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Področje stvarnega premoženja države je vrednostno med najobsežnejšimi, zato je  kompleksna 
tudi ureditev področja upravljanja in razpolaganja s tem premoženjem. Država mora pri 
ravnanjih s stvarnim premoženja ravnati racionalno in transparentno ter pri tem uresničevati 
javni interes. Na področju predpisnega urejanja država posebno pozornost posveča 
nepremičnemu premoženju, saj je ekonomsko najpomembnejše. Prvotna ureditev je zaradi 
nesistematičnosti in številnih pomanjkljivosti pripeljala do težav v praksi, ki so se kazale zlasti 
v ne-transparentnosti upravljanja, neprilagodljivosti številnih upravljalcev tržnim 
spremembam, dolgotrajnosti postopkov in administrativni zapletenosti. Problem izrazito 
decentraliziranega upravljanja, katerega rezultat je bila neenotnost in nepreglednost ravnanj 
velikega števila upravljalcev, je v praksi onemogočalo usklajeno, efektivno in optimalno 
ekonomsko nepremičninsko politiko. Vse to je pripeljala do potrebe po ustanovitvi pravne 
osebe javnega prava – Javnega nepremičninskega sklada, ki naj bi enotno in gospodarno 
upravljal nepremičninsko premoženje države. Razloge za neuspeh vzpostavitve 
centraliziranega sistema upravljanja nepremičninskega premoženja države, lahko iščemo 
predvsem v tem, da je bila vzpostavitev sistema izredno zahteven organizacijski in logistični 
projekt, postavljen v čas gospodarske krize. Državne aktivnosti so bile v tistem času varčevalno 
naravnane pa tudi obseg neurejenega nepremičninskega premoženja je bil negotov in mnogo 
obsežnejši, kot so sprva pričakovali.  
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The area of physical assets of the state is among the most extensive in value; therefore, the 
regulation of the area of management and disposal of these assets is complex. When dealing 
with physical assets, the state must act rationally and transparently and thus pursue the public 
interest. In the area of regulation, the state pays special attention to the real estate, since it is 
economically most important. Due to unsystematicity and many deficiencies, the original 
arrangement led to problems in practice, which were reflected in particular in the non-
transparency of management, the inflexibility of many managers for market changes, the length 
of procedures and administrative complexity. The problem of highly decentralised 
management, the result of which was the non-uniformity and non-transparency of the conduct 
of a large number of managers, in practice prevented a coordinated, effective and optimal 
economic real estate policy. All the above led to the need to establish a legal entity governed 
by public law - the Public Real Estate Fund which should uniformly and rationally manage the 
real estate assets of the state. The reasons for the failure to establish a centralised system for 
managing the real estate assets of the state can be found in the fact that the establishment of 
the system was an extremely demanding organisational and logistical project set up in the time 
of the economic crisis. At that time, government activities were cost-saving and the extent of 
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1.1. Opredelitev problema in opis teme 
Urejanje premoženja v lasti Republike Slovenije in samoupravnih lokalnih skupnosti je zelo 
kompleksno področje. Država in občine tako kot zasebni subjekti s svojim premoženjem 
razpolagajo samostojno. V primeru državnega premoženja gre za last vseh državljanov in 
vrednostno obsežno področje, zato morajo biti tudi ravnanja s tem premoženjem čim bolj 
racionalna, transparentna in v skladu z načelom gospodarnosti, pri čemer se mora vedno 
zasledovati javni interes.  
V magistrski nalogi bom predstavila postopen razvoj ravnanj s stvarnim premoženjem, pri 
čemer se bom omejila na upravljanje in razpolaganje s stvarnim premoženjem države. V 
začetnem delu bom predstavila zgodovinsko spreminjanje zakonodaje na tem področju in 
vzroke zanjo. Po opredelitvi temeljnih pojmov in načel se bom v nadaljevanju osredotočila na 
analizo zakonsko določenih institutov, pri kateri bom z vključevanjem sodne prakse  opozorila 
na morebitne zaplete, ki se dogajajo oziroma bi se lahko zgodili v praksi. V zaključku naloge 
bom opisala predloge sprememb za preglednejšo in učinkovitejšo ureditev stvarnega 
premoženja države. 
1.2. Cilj naloge 
Cilj naloge je predstavitev temeljnih pojmov s področja stvarnega premoženja države in 
ravnanje v zvezi z njim, analiza problematike, s katero se srečuje država  pri upravljanju in 
razpolaganju s stvarnim premoženjem. Predstavila bom veljavno pravno ureditev, raziskala 
posamezne pojme in probleme ter jih ob analizi sodne prakse argumentirala s praktičnimi 
primeri. 
1.3. Metode dela 
Pri izdelavi magistrske naloge bom na podlagi študija literature, upravne in sodne prakse ter 
aktualne zakonodaje uporabila zgodovinsko in deskriptivno metodo dela. Z analizo pravnih 
virov in literature s področja ravnanj s stvarnim premoženjem države bom opredelila temeljne 
pojme, spoznanja in stališča različnih avtorjev. Na koncu bom predstavila svoj pogled in 
predlog za izboljšanje oziroma odpravo pomanjkljivosti. 
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2. PREGLED NORMATIVNEGA RAZVOJA 
 
2.1. Obdobje po osamosvojitvi in Zakon o javnih financah 
Mejnik normativnega urejanja področja stvarnega premoženja države sega v obdobje 90. let 
prejšnjega stoletja v čas osamosvajanja Republike Slovenije. Cilj normativnega urejanja v tem 
obdobju je bil usmerjen k lastninjenju družbenega premoženja, privatizaciji in 
denacionalizaciji. Na razvoj predpisov je pomembno vplivalo sprejetje  Ustave Republike 
Slovenije (URS),1 s katero bil odpravljen institut družbene lastnine in ki je prinesla osnovo za 
razvoj področja upravljanja državnega premoženja.2 Na podlagi ustavnega akta so bili sprejeti 
številni zakoni,3 ki so skupaj s procesom lastninjenja posamezne dele takrat družbene lastnine 
prenesli v zasebno last, državno last in last samoupravnih lokalnih skupnosti, določili pa so 
tudi upravljalce tega premoženja.4 
Zaradi pomanjkanja normativnega urejanja je bila v začetnem obdobju večina ravnanj s 
stvarnim premoženjem države prepuščenih kar državnim organom samim. Tako je npr. Zakon 
o Vladi Republike Slovenije (ZVRS)5 s splošnim pravilom določal, da naj vlada upravlja z 
nepremičninami in drugim premoženjem v lasti Republike Slovenije, v kolikor glede 
posameznih nepremičnin ni določeno drugače.6 
                                                 
1 Ustava Republike Slovenije (URS), Ur. l. RS, št. 33/91-I, 42/97 – UZS68, 66/00 – UZ80, 24/03 – 
UZ3a, 47, 68, 69/04 – UZ14, 69/04 – UZ43, 69/04 – UZ50, 68/06 – UZ121, 140, 143, 47/13 – 
UZ148, 47/13 – UZ90, 97, 99 in 75/16 – UZ70a). 
2 Šuler, STVARNO PREMOŽENJE DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI – 
KJE SMO IN KAM GREMO (2011), str. 1366-1378. 
3 Med sprejetimi zakoni so zlasti pomembni: Zakon o zavodih, Zakon o gospodarskih javnih službah in 
Zakon o skladu kmetijskih zemljišč in gozdov. 
4 Šuler, STVARNO PREOŽENJE DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI – KJE 
SMO IN KAM GREMO (2011), str. 1366-1378. 
5 Zakon o Vladi Republike Slovenije (ZVRS), Ur. l. RS, št. 24/05 – uradno prečiščeno 
besedilo, 109/08, 38/10 – ZUKN, 8/12, 21/13, 47/13 – ZDU-1G, 65/14 in 55/17. 
6Šuler, STVARNO PREMOŽENJE DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI – 
KJE SMO IN KAM GREMO (2011), str. 1366-1378. 
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Ravnanja z nepremičnim premoženjem je kasneje uredil leta 1999 sprejet Zakon o javnih 
financah (ZJF),7 ki je nato s spremembo (ZFJ-C)8 leta 2002 natančno uredil več institutov 
ravnanja s stvarnim premoženjem države, med njimi postopek prodaje in druge oblike 
razpolaganja s stvarnim premoženjem. Pregledno celoto je zaokrožila na njegovi podlagi 
sprejeta Uredba o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in 
občine, 9  ki je natančno definirala pojme in pregledno ter sistematično uredila postopke 
pridobivanja, razpolaganja in upravljanja stvarnega premoženja države. 
Tek časa in praksa sta pokazala številne pomanjkljivosti predpisov na omenjenem področju ter 
nepreglednost in nepopolnost evidence državnega premoženja. Vlada Republike Slovenije 
(Vlada RS) je zato leta 2001 ustanovila svoje posvetovalno in strokovno telo – Komisijo za 
upravljanje in razpolaganje s stvarnim premoženjem države – ki je presojala pravilnost, 
primernost in gospodarnost ravnanj s stvarnim premoženjem države. Med pomembnejše 
naloge je Vlada RS uvrstila tudi ureditev enotne evidence nepremičninskega premoženja 
države, ki naj bo podlaga za sprejem novega zakona na tem področju.10 To je sicer vodilo k 
bolj preudarnemu upravljanju in razpolaganju s stvarnim premoženjem države, vendar se je v 
praksi izkazala potreba po enotnejšemu sistemu upravljanja s stvarnim premoženjem države v 
smislu enotnega upravljalca, ki naj bi strokovno in gospodarno upravljal s stvarnim 
premoženjem države.11 
2.2. Zakon o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin 
Ravnanja s stvarnim premoženjem države so v začetnih obdobjih urejali javno-finančni 
predpisi, pri čemer je ZJF predstavljal osnovo za nadgrajevanje zakonodajnega urejanja. 
Nesistematičnost in pomanjkljivost ureditve sta pripeljali do številnih težav v praksi, ki so se 
kazale zlasti v netransparentnosti upravljanja, neprilagodljivosti številnih upravljalcev tržnim 
                                                 
7  Zakon o javnih financah (ZJF), Ur. l. RS, št. 11/11 – uradno prečiščeno besedilo, 14/13 – 
popr., 101/13, 55/15 – ZFisP in 96/15 – ZIPRS1617. 
8 Zakon o javnih financah (ZFJ-C), Ur. l. RS, št. 30/2002. 
9 Uredba o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občine, Ur. l. 
RS, št. 12/2003 in 77/2003. 
10 Ministrstvo za javno upravo, STRATEGIJA RAVNANJA Z NEPREMIČNIM PREMOŽENJEM, 
Ljubljana (2009), št. 478-19/2009/42. 
11 Prav tam. 
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spremembam, dolgotrajnosti postopkov in administrativni zapletenosti. Vlada se je zato 
odločila izvzeti celotno normativno ureditev ravnanj s stvarnim premoženjem države s 
področja javnih finance in sprejeti samostojen sklop predpisov. Tako je bil leta 2007 sprejet 
prvi samostojen zakon na tem področju – Zakon o stvarnem premoženju države, pokrajin in 
občin (ZSPDPO)12 – ki je pregledno zajemal aktualne rešitve in dodal nove sistemske novosti. 
Cilj zakona je bila enovita ureditev področja, transparentnost z vzpostavitvijo evidence 
stvarnega premoženja in bolj pregledna priprava pravnih poslov, hitrejše prilagajanje tržnim 
razmeram, jasna opredelitev subjektov itd. Sočasno je bil sprejeta tudi Uredba o stvarnem 
premoženju države, pokrajine in občin. 13  Vidnejših vsebinskih sprememb. v primerjavi s 
prejšnjimi predpisi, naveden zakon in uredba nista žal prinesla. Problem se je kazal predvsem 
pri izrazito decentraliziranem upravljanju, katerega rezultat je bila neenotnost in nepreglednost 
ravnanj velikega števila upravljalcev,14 kar je v praksi onemogočalo usklajeno, efektivno in 
optimalno ekonomsko nepremičninsko politiko. 
Med  objavljenimi revizijami poslovanja državnih organov in drugih uporabnikov javnih 
sredstev, je bila odmevnejša ugotovitev Računskega sodišča v Revizijskem poročilu o 
gospodarjenju z nezazidanimi stavbnimi zemljišči,15 v katerem je sodišče opozorilo na številne 
nepravilnosti pri nakupih in prodaji ter na nesmotrnost pri upravljanju nezazidanih stavbnih 
zemljišč. Končna ugotovitev je grajala predvsem sistem nepreglednega nakupa državnega 
(nepremičninskega) premoženja. 
 
                                                 
12 Zakon o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (ZSPDSLS), Ur. l. RS, št. 14/07 in 86/10 – 
ZSPDSLS. 
13 Uredba o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin, Ur. l. RS, št. 87/07, 94/07, 55/07odl. US, 
100/09, 49/10 in 34/11. 
14 V tistem času je s stvarnim premoženjem države upravljajo okoli 500 upravljalcev, kar je imelo v 
praksi številne slabosti. 
15 Revizijsko poročilo o gospodarjenju z nezazidanimi stavbnimi zemljišči, št. 1209-1/2007-33 z dne 
15. 09. 2008. 
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2.3. Zakon o javnem nepremičninskem skladu, Zakon o stvarnem premoženju 
države in samoupravnih lokalnih skupnosti in Uredba o stvarnem premoženju 
države in samoupravnih lokalnih skupnosti  
Želja po centralizaciji in vzpostavitvi sistema, ki bo omogočil enotno ravnanje vseh 
upravljalcev stvarnega premoženja, je pripeljala do ideje ustanovitve pravne osebe javnega 
prava, ki bi bila ustanovljena in bi delovala izključno za potrebe upravljanja s stvarnim 
(nepremičninskim) premoženjem države. Na tej podlagi je bil leta 2010 sprejet Zakon o javnem 
nepremičninskem skladu Republike Slovenije (ZJNepS).16  
Prvotni namen sklada je bil centralizacija nepremičninskega premoženja države s prenosom 
večine nepremičnin na sklad, s katerim bi pridobili boljši pregled in oceno nepremičninskega 
stanja. Na njegovi podlagi bi hitreje in učinkovitejše gospodarili z nepremičninskim 
premoženjem in reševali prostorsko problematiko. 
Med temeljne naloge javnega sklada so spadale: 
 zagotavljanja poslovnih prostorov za delovanje Vlade RS in drugih služb;  
 razpolaganje in upravljanje z nepremičninami; 
 redno in investicijsko vzdrževanje nepremičnin; 
 sklepanje pravnih poslov; 
 skrb za pravno in dejansko urejenost nepremičnin z vzpostavitvijo in vodenjem 
evidenc; 
 urejanje prostorskih standardov; 
 iskanje prostorskih rešitev. 
Ustanovitvenim ciljem in nalogam javnega nepremičninskega sklada sta se morala prilagoditi 
tudi leta 2010 sprejet Zakon o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti 
                                                 
16 Zakon o Javnem nepremičninskem skladu Republike Slovenije (ZJNepS), Ur. l. RS, št. 86/10, 75/12 
– ZSPDSLS-A in 105/12 – ZSDH. 
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(ZSPDSLS)17 in Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti,18 
saj je bil na nepremičninski sklad prenesen velik del državnega premoženja.  
Koncept centralizacije z ustanovitvijo javnega nepremičninskega sklada zaradi racionalizacije 
poslovanja celotnega javnega sektorja in logističnih težav, v praksi ni zaživel – še pred 
začetkom njegovega delovanja je vlada razveljavila Zakon o javnem nepremičninskem skladu 
ter določbi Zakona o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti, ki 
urejata prenos nepremičnega premoženja in posamičnih nalog upravljanja na javni 
nepremičninski sklad. Vse aktivnosti v zvezi s konstituiranjem javnega nepremičninskega 
sklada so bile ustavljene, kar je v praksi pomenilo, da so naloge ravnanj z nepremičnim 








                                                 
17 Zakon o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS), Ur. l. RS, št. 
86/10, 75/12, 47/13 – ZDU-1G, 50/14, 90/14 – ZDU-1I, 14/15 – ZUUJFO in 76/15. 
18 Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti, Ur. l. RS, št. 34/11, 
42/12, 24/13, 10/14 in 58/16. 
19  Ministrstvo za pravosodje in javno upravo, PREDLOG ZAKONA O SPREMEMBAH IN 




3. TEMELJNI POJMI IN NAČELA 
 
V tem poglavju bom predstavila osnovne pojme, ki so ključni za razumevanje obravnavane 
tematike. Opisala bom pojem stvarnega premoženja države in opredelila ravnanja z njim. 
Izpostavila bom predvsem upravljanje in razpolaganje s stvarnim premoženjem države, saj ju 
bom v nadaljevanju magistrske naloge tudi konkretneje obravnavala. Prav tako bom opredelila 
temeljna načela v zvezi z ravnanji s stvarnim premoženjem države, ki so osnovno vodilo 
upravljalcev v praksi. 
3.1. Stvarno premoženje države 
URS v 146. členu opredeljuje osnovni namen premoženja države in lokalnih skupnosti, ki je v 
tem, da država in lokalne skupnosti s prihodki od lastnega premoženja pridobivajo sredstva za 
uresničevanje svojih nalog.  
Stvarno premoženje države ZSPDSLS podrobneje definira v 1. točki 3. člena, in sicer 
opredeljuje stvarno premoženje kot nepremičnine in premičnine. Gre torej za tisto stvarno 
premoženje, ki je že v lasti države in samoupravnih lokalnih skupnosti, kot tudi premoženje, 
ki ga pridobivajo na podlagi kupoprodajnih in najemnih poslov ter kot imetniki stvarnih 
pravic.20 
Podrobnejše definicije pojma nepremičnine in premičnine ter drugih stvarnih pravic javno-
upravna zakonodaja ne vsebuje, zato je potrebno pri njihovi razlagi upoštevati definicije, ki 
izhajajo iz stvarnega prava. ZSPDSLS je v razmerju  do Stvarnopravnega zakonika (SPZ)21 lex 
specialis in derogira v splošno ureditev stvarnega prava. 
 
3.1.1. Opredelitev pojma stvarnega premoženja z vidika stvarnega prava 
Po 18. členu SPZ je nepremičnina prostorsko odmerjen del zemeljske površine skupaj z vsemi 
sestavinami. Sestavina pa je vse, kar se v skladu s splošnim prepričanjem šteje za dele druge 
                                                 
20 Tratnik, Vrenčur, PREDPISI O STVARNEM PREMOŽENJU DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH 
LOKALNIH SKUPNOSTI (2011), str. 13. 
21 Stvarno pravni zakonik (SPZ), Ur. l. RS, 87/02 in 91/13. 
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stvari. Vse druge stvari, ki ne padejo pod navedeno definicijo, SPZ opredeljuje kot premičnine. 
Definicijo nepremičnine najdemo tudi v Zakonu o evidentiranju nepremičnin (ZEN),22  ki 
definira nepremičnino kot zemljišče s pripadajočimi sestavinami (stavbe in deli stavb, 
evidentirani v katastru stavb), zemljišče pa kot zemljiško parcelo, ki je evidentirana v 
zemljiškem katastru. 
Razlikovanje je pomembno zaradi različnih pravnih režimov,  ki se uporabljajo za posamezno 
vrsto stvari, zlasti glede načina pridobitve lastninske in drugih stvarnih pravic na teh stvareh. 
Ti se kažejo na primer v naslednjih primerih: 
 daljši rok za priposestvovanje nepremičnin v primerjavi z rokom za priposestvovanje 
premičnin; 
 prenos stvarnih pravic na nepremičninah z vpisom v zemljiško knjigo, česar pri 
premičninah ne poznamo; 
 pri premičninah je poleg pravnega naslova potrebna še izročitev (kot pridobitni 
način);23 
 samo pri premičninah je možna pridobitev s pravnim poslom a non domino;24 
 v primeru izvršbe je postopek za prisilno prodajo nepremičnin drugačen kot v primeru 
premičnin; 
 v dednopravni sferi je zapuščinska obravnava obvezna samo v primeru, ko je zapustnik 
zapustil nepremičnino; 
 v primeru spora glede nepremičnin je krajevno pristojno sodišče, kjer leži 
nepremičnina, v sporu glede premičnin pa se krajevna pristojnost določa po 
prebivališču toženca.25 
                                                 
22 Zakon o evidentiranju nepremičnin (ZEN), Ur. l. RS, št. 47/06, 65/07 – odl. US in 79/12 – odl. US. 
23 Puharič, GOSPODARSKO PRAVO: Z OSNOVAMI PRAVA, Uradni list RS (2004), str. 44. 
24 Pravno-poslovna pridobitev lastninske pravice na podlagi pravnega posla od nelastnika. 




3.2. Ravnanje s stvarnim premoženjem države 
Prvi je pojem ravnanja s stvarnim premoženjem države opredelil  ZSPDPO iz leta 2007, in 
sicer kot vse aktivnosti, dolžnosti in ravnanja, ki se nanašajo na stvarno premoženje države in 
samoupravne lokalne skupnosti. 
Trenutno pojem »ravnanja s stvarnim premoženjem države« opredeljuje trenutno veljavni 
ZSPDSLS v 2. točki prvega odstavka 3. člena, in sicer pomeni pridobivanje, razpolaganje, 
upravljanje in najemanje stvarnega premoženja (premičnin in nepremičnin).  
Ravnanje s stvarnim premoženjem države je širok pojem, za razumevanje katerega aktualni 
zakon v 3. členu vsebuje definicije, ki jih bom predstavila v nadaljevanju. Po opredelitvi 
pojmov in temeljnih načel bom obravnavo posvetila zlasti razpolaganju in upravljanju 
stvarnega premoženja države.  
3.2.1. Pridobivanje 
Pridobivanje stvarnega premoženja države in samoupravne lokalne skupnosti po 3. točki 3. 
člena ZSPDSLS pomeni vsak prenos lastninske pravice na določenem stvarnem premoženju 
na državo, samoupravno lokalno skupnost in drugo osebo javnega prava.  
3.2.2. Razpolaganje  
ZSPDSLS v 4. točki 3. člena opredeljuje razpolaganje kot vsak prenos lastninske pravice na 
drugo fizično ali pravno osebo, kar pomeni zlasti prodajo, odsvojitev na podlagi menjave ali 
drug način odplačne ali neodplačne odsvojitve stvarnega premoženja. Poleg tega pojem 
razpolaganja pomeni tudi vlaganje stvarnih vložkov v pravne osebe zasebnega in javnega 






                                                 





Upravljanje je organizirano delovanje, ki omogoča, da stvari čim bolj služijo svojemu 
namenu.27 V primerjavi s pojmom ravnanja ima pojem upravljanja ožji pomen. Po 5. točki 3. 
člena ZSPDSLS upravljanje pomeni zlasti skrb za pravno in dejansko urejenost, investicijska 
vzdrževanja, pripravo, organiziranje in vodenje investicij v vseh fazah investicijskega procesa, 
oddajanje v najem, obremenjevanje s stvarnimi pravicami, dajanje stvarnega premoženja v 
uporabo.28  
3.3. Načela ravnanja s stvarnim premoženjem države 
V praksi se nemalokrat zgodi, da navkljub podrobni ureditvi predpisa rešitev dejanskega stanja 
ni mogoča. V takšnih primerih pridejo do izraza pravna načela, ki imajo ključno vlogo pri 
uporabi in razumevanju omenjenih predpisov. 
Vsebina načel, vsebovanih v ZSPDSLS, je osnovno vodilo pri ravnanju s stvarnim 
premoženjem države in samoupravnih lokalnih skupnosti, vendar je potrebno  pri njihovi 
uporabi upoštevati posebnosti pravnih razmerij.29 
3.3.1. Načelo gospodarnosti 
Temeljno načelo pri ravnanjih s stvarnim premoženjem države in samoupravnih lokalnih 
skupnosti je načelo gospodarnosti. 
ZSPDSLS v 4. členu določa, da je potrebno stvarno premoženje države in samoupravnih 
lokalnih skupnosti, ki ga noben upravljalec trajno ne potrebuje za opravljanje svojih nalog, 
trajno prodati oziroma z oddajo v najem ali na drug ustrezen način zagotoviti njegovo 
gospodarno rabo.30 Postopke ravnanja s stvarnim premoženjem je poleg navedenega potrebno 
                                                 
27 Rijavec, Kersteš, Vrenčur, Knez, PRAVNA UREDITEV NEPREMIČNIN (2006), str.183.  
28  Cvelbar, Gorišek, Šuler, Traven, RAVNANJE S STVARNIM PREMOŽENJEM DRŽAVE IN 
SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI (2008), str. 1. 
29 Tratnik, Vrenčur, PREDPISI O STVARNEM PREMOŽENJU DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH 
LOKALNIH SKUPNOSTI (2011), str. 13-15. 
30 Način gospodarne rabe premoženja pomeni tudi npr. oddaja v brezplačno uporabo z neposredno 
pogodbo po 30. členu ZSPDSLS. 
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voditi učinkovito, s čim manjšimi stroški in na podlagi metod, ki omogočajo najugodnejše 
rezultate za državo in samoupravne lokalne skupnosti. 
Z vidika vsebine navedena določba torej nalaga dolžnost gospodarske izrabe stvarnega 
premoženja, z vidika postopka pa nalaga obveznost zagotavljanja ekonomsko najugodnejšega 
izkupička in največjega učinka z najmanjšim obsegom sredstev. 
Konkretizacija načela gospodarnosti je razvidna iz 17. člena ZSPDSLS, ki določa obveznost 
izvedbe cenitve nepremičnine po pooblaščenem ocenjevalcu vrednosti nepremičnin pred 
izvedbo postopka razpolaganja s stvarnim premoženjem.31 Le-to namreč omogoča učinkovit 
postopek ravnanja, ki se vodi s čim manjšimi stroški in prinaša najugodnejše rezultate. 
3.3.2. Načelo odplačnosti 
Načelo odplačnosti je pomembnejše načelo pri ravnanju s stvarnim premoženjem države. 
Opredeljeno je v 5. členu ZSPDSLS in prihaja do izraza predvsem v praksi. Načelo v 
omenjenem členu določa, da je odplačno mogoče odtujiti stvarno premoženje zgolj pod 
zakonsko  določenimi načini in pogoji, kar v praksi onemogoča njihovo širitev zunaj zakonskih 
okvirjev. Omenjena zakonska določba pa izrecno določa še, da stvarnega premoženja ni 
dovoljeno odtujiti neodplačno, razen če to dovoljuje zakon. 
Neodplačnost odtujitve stvarnega premoženja države in samoupravne lokalne skupnosti je torej 
predvidena kot izjema, ki zahteva zelo ozko razlago.32 Zakonski pogoji, ki dopuščajo navedeno 
izjemo so npr. da je bistvena sestavina pogodbe o prenosu opredelitev javnega interesa in da 
se z brezplačnim prenosom zagotavlja uresničevanje le-tega, da je pridobitelj oseba javnega 
prava itd.33 
 
                                                 
31 Tratnik, Vrenčur, PREDPISI O STVARNEM PREMOŽENJU DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH 
LOKALNIH SKUPNOSTI (2011), str. 38. 
32 Več o brezplačni odsvojitvi v poglavju o brezplačni odsvojitvi, str. 37. 
33 Vlada Republike Slovenije, PREDLOG ZAKONA O STVARNEM PREMOŽENJU DRŽAVE, 




3.3.3. Načelo enakega obravnavanja 
Načelo enakega obravnavanja dopolnjuje načelo gospodarnosti, saj je le na podlagi enakega 
obravnavanja vseh potencialnih subjektov mogoče doseči bolj gospodarno ravnanje s stvarnim 
premoženjem države in samoupravnih lokalnih skupnosti, ki naj zagotavlja najugodnejši 
izkupiček.34 
ZSPDSLS v 6. členu tako upravljalcem določa,  naj vodijo postopke ravnanja s stvarnim 
premoženjem države in samoupravnih lokalnih skupnosti na način, ki zagotavlja enakopravno 
obravnavanje vseh udeležencev v postopku. V praksi to pomeni zlasti enako obravnavo 
subjektov javnega in zasebnega prava pri vstopanju v pravna razmerja z javnim sektorjem.35 
3.3.4. Načelo preglednosti 
Načelo preglednosti v 7. členu ZSPDSLS določa, da upravljalec stvarnega premoženja vodi 
postopke ravnanja s stvarnim premoženjem države in samoupravnih lokalnih skupnosti na 
način, ki zagotavlja preglednost vodenja postopkov in sprejemanja odločitev. 
Namen te določbe, ki dopolnjuje načelo enakega obravnavanja iz prejšnjega podpoglavja, je 
predvsem v preprečevanju zlorab, na njeni podlagi pa se zagotavlja predvsem  transparentnost 
in ekonomičnost postopka ter sprejemanja odločitev. V praksi se načelo konkretizira in 
uresničuje npr. na podlagi določb o obveznosti priprave načrta ravnanja s stvarnim 
premoženjem države in dolžnosti poročanja o realizaciji le-tega.36  
3.3.5. Načelo javnosti 
V povezavi z ravnanji s stvarnim premoženjem države in lokalnih samoupravnih skupnosti je 
načelo javnosti pomembno zlasti zaradi erga omnes učinka stvarnih pravic. To pomeni, da le 
                                                 
34 Tratnik, Vrenčur, PREDPISI O STVARNEM PREMOŽENJU DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH 
LOKALNIH SKUPNOSTI (2011), str. 38-39. 
35 Kranjc, Kerševan, Plauštajner, Prelič, Ekart, ZAKON O JAVNO-ZASEBNEM PARTNERSTVU S 
KOMENTARJEM (2009), str. 84. 
36 Tratnik, Vrenčur, PREDPISI O STVARNEM PREMOŽENJU DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH 
LOKALNIH SKUPNOSTI (2011), str. 38-39. 
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načelo javnosti omogoča, da so o (stvarnih) pravicah seznanjeni vsi, kar omogoča njihov 
absolutni učinek.37 
Zadnje izmed zakonsko določenih načel tako v 8. členu ZSPDSL določa, da naj bodo ravnanja 
s stvarnim premoženjem države in samoupravnih lokalnih skupnosti javna, razen kadar 
poseben zakon določa drugače. 
ZSPDSLS na več mestih konkretizira načelo javnosti skupaj z načelom preglednosti, saj se le 
na podlagi obeh skupaj zagotavlja javni interes. Tako je npr. javnost omogočena že pri 
načrtovanju razpolaganja, v evidencah premoženja itd.38 Vsebina konkretizacije je torej zlasti 
v tem, da se v postopkih ravnanja izbira metode, s katerimi se zagotavlja javnost in preglednost 
postopkov. Tak primer je npr. cilj dosega najvišje kupnine, ki se navadno doseže z javno 
dražbo, razen če se lahko na podlagi javnega zbiranja ponudb pričakuje večji izkupiček, kot 





                                                 
37Tratnik,  PRIDOBITEV LASTNINSKE PRAVICE NA NEPREMIČNINI (2004), str. 10-11. 
38  Cvelbar, Gorišek, Šuler, Traven, RAVNANJE S STVARNIM PREMOŽENJEM DRŽAVE IN 
SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI (2008), str. 1. 
39 Tratnik, Vrenčur, PREDPISI O STVARNEM PREMOŽENJU DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH 




4. AKTI RAVNANJA S STVARNIM PREMOŽENJEM 
Pomembna novost, ki je spremljala sprejetje ZSPDSLS, je ureditev aktov ravnanj s stvarnim 
premoženjem države, namen katerih je zlasti pospešitev in enostavnost postopkov s stvarnim 
premoženjem države in samoupravnih lokalnih skupnosti.  
ZSPDSLS v tako 4. poglavju vsebuje določbe o aktih, ki so potrebni za pridobivanje in 
razpolaganje s stvarnim premoženjem države, vsebino pa natančneje konkretizira Uredba o 
stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti v 3. poglavju. Pri obravnavi 
se bom posvetila zgolj načrtom razpolaganja s stvarnim premoženjem države. 
Omenjena uredba tako v 2. odstavku 6. člena določa obveznost vključitve v načrte ravnanj s 
stvarnim premoženjem, in sicer tako, da se postopek razpolaganja z nepremičnim premoženjem 
države in samoupravnih lokalnih skupnosti lahko izvede le, če je to premoženje vključeno v 
veljavni načrt razpolaganja z nepremičnim premoženjem. Nadalje v 4. odstavku istega člena 
določa tudi obveznost vključitve v načrt razpolaganja s premičnim premoženjem, in sicer za 
postopek razpolaganja s premičninami v posamični vrednosti nad 10.000 evri. Zaradi potrebe 
po hitrem odzivu upravljalcev na tržne razmere tudi uredba v 5. odstavku 12. člena določa 
izjemo od obvezne vključitve v načrte ravnanja s stvarnim premoženjem, in sicer ob zakonsko 
določenih pogojih.40 Zgolj na podlagi navedenega je mogoče zasledovati cilj gospodarnosti 
ravnanja. 
4.1. Načrt ravnanja z nepremičnim premoženjem 
Zakonodajalec je v 11. členu ZSPDSLS določil, da načrt ravnanja z nepremičnim premoženjem 
vsebuje načrt pridobivanja tega premoženja in načrt razpolaganja tega premoženja, namen 
česar je opredelitev vodil in smernic države pri ravnanjih z nepremičnim premoženjem države. 
Pred spremembo zakona je bilo potrebno v načrt vključiti tudi najemanje nepremičnega 
premoženja države. Zaradi načrtovanja porabe proračunskih sredstev mora biti načrt usklajen 
in predvsem vsebinsko povezan s proračunom. To izhaja iz 6. odstavka 11. člena ZSPDSLS, 
                                                 
40 Ti pogoji so določeni v 12. členu ZSPDSLS. 
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ki določa, da se mora načrt ravnanja s stvarnim premoženjem države predložiti v sprejem in 
dokončno potrditev Državnemu zboru RS skupaj s predlogom proračuna. 
Za odločitev in sklenitev pravnega posla na podlagi sprejetega načrta ravnanja z nepremičnim 
premoženjem države je v skladu s 1. in 2. odstavkom 14. člena ZSPDSLS pristojen predstojnik 
upravljalca ali oseba, ki jo predstojnik za to pooblasti. Zakon v navedenem členu določa 
izjemo, in sicer glede neodplačnega prenosa lastninske pravice na nepremičnem premoženju, 
o katerem odloča vlada. 
Kot že pojasnjeno v uvodnem delu tega poglavja, gospodarnost in hitrejša izvedba postopka 
smiselno dopuščata odmik od obvezne vključitve v načrt ravnanja z nepremičnim 
premoženjem. ZSPDSLS tako v 12. členu določa, da lahko upravljalci nepremičnega 
premoženja sklepajo pravne posle, ki niso predvideni v veljavnem načrtu ravnanja z 
nepremičnim premoženjem, v primeru spremenjenih prostorskih potreb upravljalca, katerih ni 
bilo mogoče določiti ob pripravi načrta ali v primeru nepredvidenih okoliščin na trgu, ki 
narekujejo hiter odziv. Da pa število takšnih pravnih poslov ne bi bilo preobsežno, zakon 
določa, da skupna vrednost teh poslov ne sme presegati 20 % skupne vrednosti načrtov ravnanj 
z nepremičnim premoženjem, ki jo določi vlada 30 dni po sprejemu proračuna. 
Podrobnejšo vsebino in potek postopka sprejemanja načrta pridobivanja in razpolaganja 
nepremičnega premoženja, kot navedeno, ureja Uredba o stvarnem premoženju države in 
samoupravnih lokalnih skupnosti v 3. poglavju. Omenjena uredba v 9. členu določa, da morajo 
biti v načrt vključena zemljišča, stavbe, deli stavb in zemljišča s stavbo. Načrt mora po 
omenjenem členu zajemati podatke, npr. podatek o samoupravni lokalni skupnosti, na kateri 
leži nepremičnina oz. zemljišče s stavbo ali kje se nahaja stavba oz. njen del, parcelna številka, 
splošna tržna vrednost itd.41 
4.2. Načrt ravnanja s premičnim premoženjem 
Tudi načrt ravnanja s premičnim premoženjem države vsebuje načrt pridobivanja in načrt 
razpolaganja. Zakon v 13. členu na podlagi načela gospodarnosti in smotrnosti določa 
                                                 
41 Glej 9. člen Uredbe o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti. 
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vrednostno mejo za obveznost vključitve v načrt, in sicer le za tisto premično premoženje, 
katerega posamična vrednost presega 10.000 evrov. Enako, kot to velja za načrt ravnanja z 
nepremičnim premoženjem, ga v sprejem državnemu zboru predlaga vlada skupaj s predlogom 
proračuna, njegovo podrobnejšo vsebino in postopek pa predpiše vlada z uredbo. 3. odstavek 
12. člena navedenega podzakonskega akta tako določa, da načrt razpolaganja s premičnim 
premoženjem zajema podatke o vrsti premičnega premoženja, količini in orientacijski 
vrednosti.42 Prav tako pa zakon na podlagi omenjenega člena dopušča izjemo od obvezne 
vključitve v načrte ravnanja, in sicer ob smiselni uporabi določb, ki veljajo za izjeme pri 
nepremičnem premoženju. 
4.3.  Poročanje o realizaciji načrtov ravnanja  
Namen načrta razpolaganja s stvarnim premoženjem države je opredelitev smernic države pri 
ravnanjih z njim. O realizaciji načrta morajo upravljalci stvarnega premoženja v skladu z 14. 
členom uredbe pripraviti poročilo. 15. člen ZSPDSLS določa,  da omenjeno poročilo vlada 
predloži državnemu zboru skupaj z zaključnim  računom  proračuna ob izteku leta,43 sam 
postopek sprejema tega poročila pa predpisuje Poslovnik  državnega zbora.44 
 
  
                                                 
42 Glej 12. člen Uredbe o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti. 
43 Rok za predložitev zaključnega računa proračuna in poročila za tekoče leto je na podlagi 167. člena 
Poslovnika državnega zbora 1. oktober. 
44  Poslovnik državnega zbora, Ur.  l. RS, št. 92/07 – uradno prečiščeno 
besedilo, 105/10, 80/13 in 38/17. 
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5. POSTOPKI RAVNANJA STVARNIM PREMOŽENJEM 
Stvarno premoženje države zajema nepremičnine in premičnine. 33. člen ZSPDSLS za 
postopke ravnanj s premičnim premoženjem določa smiselno uporabo pravil za postopke 
ravnanj z nepremičnim premoženjem. Zaradi preglednosti in strukturiranosti magistrske naloge 
bom v nadaljevanju večinoma uporabljala termin  »nepremično premoženje«, s katerim bom 
zajela obe obliki premoženja, razen kadar bom zaradi posebnosti posebej izpostavila premično 
premoženje.  
5.1. Upravljanje 
Upravljanje je organizacijska funkcija, ki določa način gospodarjenja z (nepremičnim) 
premoženjem države, ki je hkrati vir oblasti in s tem tudi vir odgovornosti, ki pri tem zastopa, 
varuje in uveljavlja interese lastnika premoženja (države).45  
Upravljanje oz. menedžment nepremičninskega premoženja torej pomeni skupek procesov 
odločanja, načrtovanja in usmerjanja, razporejanja virov, vrednotenja in vodenja ter nadzora 
različnih aktivnosti. Gre torej za proces odločanja in implementacije v razmerju do 
pridobivanja, uporabe in razpolaganja z nepremičninami.46 
5.1.1. Splošne določbe o upravljanju 
ZSPDSLS v 26. členu našteva bistvene sestavine upravljanja s stvarnim premoženjem države, 
ki pomeni zlasti skrb za pravno in dejansko urejenost, investicijska vzdrževanja, pripravo, 
organiziranje in vodenje investicij v vseh fazah investicijskega procesa, oddajanje v najem, 
obremenjevanje s stvarnimi pravicami in dajanje stvarnega premoženja v brezplačno uporabo. 
Zakon nadalje v istem členu navaja, da vse postopke v zvezi z upravljanjem nepremičninskega 
premoženja vodi upravljalec, katerega glavne značilnosti in naloge bom opredelila v 
naslednjem podpoglavju. 
 
                                                 
45 Mihelčič, RAZŠIRJENA LIPOVČEVA OPREDELITEV ORGANIZACIJE ZDRUŽBE IN 
RAVNATELJEVANJE (2012), str. 7. 
46 Kaganova, McKellar, MANAGING GOVERNMENT PROPERTY ASSETS: INTERNATIONAL 
EXPERIENCES (2006), str. 2. 
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5.1.2. Upravljalci  
Upravljalci stvarnega premoženja države so tisti subjekti, ki imajo na podlagi zakona največ 
pravic in obveznosti, prav tako pa nosijo največjo odgovornost za ravnanja v zvezi s 
premoženjem.47 ZSPDSLS v 6. točki 3. člena definira upravljalca premoženja, ki je državni 
organ, uprava samoupravne lokalne skupnosti ali oseba javnega prava, pristojna za ravnanje s 
stvarnim premoženjem države in samoupravne lokalne skupnosti. 
Na podlagi organizacijske strukture javnega sektorja zakon nadalje v istem členu definira: 
 državni organ, ki je organ državne uprave ali drug državni organ 
 organ državne uprave je ministrstvo, organ v sestavi ministrstva, vladna služba 
in upravna enota, 
 drug državni organ je Državni zbor RS, Državni svet RS, Ustavno sodišče RS, 
Računsko sodišče RS, Varuh človekovih pravic in drug državni organ, ki ni 
pravosoden organ ali organ državne uprave; 
 osebe javnega prava so država, samoupravne lokalne skupnosti, Banka Slovenije, javni 
zavod, javni gospodarski zavod, javna agencija, javni sklad in javno podjetje. 
V zvezi z zadnjo alinejo velja izpostaviti, da so osebe javnega prava lahko upravljalci le, če  jih 
je ustanovila oz. soustanovila država.48  
ZSPDSLS že v začetnih določbah nalaga upravljalcem stvarnega premoženja države 
gospodarno upravljanje, kar pomeni, da morajo postopek upravljanja voditi na način, ki prinaša 




                                                 
47 Tratnik, Vrenčur, PREDPISI O STVARNEM PREMOŽENJU DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH 
LOKALNIH SKUPNOSTI (2011), str. 40. 
48  Cvelbar, Gorišek, Šuler, Traven, RAVNANJE S STVARNIM PREMOŽENJEM DRŽAVE IN 
SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI (2008), str. 1-9. 
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5.1.2.1. Upravljalci nepremičnega premoženja 
Samo dejstvo, da nekdo upravlja z nepremičninskim premoženjem, ni zadosten razlog za 
pridobitev pravice do upravljanja. ZSPDSLS v 1. odstavku 9. člena, zato kot upravljalce 
nepremičnega premoženja določa državne organe, pravosodne organe in osebe javnega prava, 
ki jih kot upravljalce določi Vlada RS s sklepom ali zakon oz. podzakonski predpis. V istem 
odstavku nadalje ZSPDSLS daje vladi pooblastilo, da pravico upravljanja nepremičnega 
premoženja lahko podeli tudi z aktom o ustanovitvi. Primer podelitve pravice upravljanja na 
podlagi zakona je npr. določitev  statusa upravljalca kmetijskih zemljišč in gozdov na podlagi 
Zakona o Skladu kmetijskih zemljišč in gozdov (ZSKZ),49 ki je bil podeljen Skladu kmetijskih 
zemljišč in gozdov in je ex lege postal upravitelj vseh kmetijskih zemljišč, kmetij in gozdov v 
lasti RS. Primer pridobitve statusa upravljalca na podlagi podzakonskega akta je določba 
Uredbe SPDSLS, ki določa, da upravne enote upravljajo upravne centre.50 Kot enega izmed 
glavnih problemov navedene zakonske določbe velja izpostaviti predvsem  odsotnost meril za 
določitev statusa upravljalca in opredelitvi pooblastila, ki je precej nejasno in dvoumno. Če je 
pooblastilo dano, mora le-to biti opredeljeno z ustreznimi in natančnimi merili, npr. minimalno 
število zaposlenih, posebnosti delovnega procesa itd.,51 česar pa v primeru navedene zakonske 
določbe ni moč razbrati. 
Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti v 3. členu ureja 
primere, kadar isto nepremičnino v lasti države uporablja več uporabnikov. V tem primeru se 
za upravljalca nepremičnine šteje tisti uporabnik, ki zaseda njen največji del, razen če se 
uporabniki s pisnim sporazumom ne dogovorijo drugače. Vlada s sklepom na predlog enega 
izmed njih določi upravljalca nepremičnine, kadar dva ali več javnih zavodov, javnih 
gospodarskih zavodov, javnih agencij ali javnih podjetij meni, da so upravljalci iste 
nepremičnine (4. člen Uredbe SPDSLS). V naslednjem členu se podzakonsko urejanje nanaša 
na sporazum o uporabi stvarnega premoženja, ki ga sklene upravljalec stvarnega premoženja z 
                                                 
49 Zakon o Skladu kmetijskih zemljišč in gozdov Republike Slovenije (ZSKZ), Ur. l. RS, št. 19/10 – 
uradno prečiščeno besedilo, 56/10 – ORZSKZ16, 14/15 – ZUUJFO in 9/16 – ZGGLRS. 
50  Cvelbar, Gorišek, Šuler, Traven, RAVNANJE S STVARNIM PREMOŽENJEM DRŽAVE IN 
SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI (2008), str. 1-9. 
51  Pečarič, STVARNO PREMOŽENJE DRŽAVE IN »GOSPODARNOST« UPRAVLJALCEV 
(2007), str. 10-11. 
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uporabnikom in s katerim uredita medsebojne pravice in obveznosti v zvezi s premoženjem, 
zlasti obveznosti plačila obratovalnih stroškov, stroškov rednega vzdrževanja, stroškov 
zavarovanja in morebitnih drugih stroškov ter druge pravice in obveznosti iz razmerja. 
5.1.2.2. Upravljalci premičnega premoženja 
Namen zakonske določbe o upravljalcih premičnega premoženja je predvsem v tem, da se 
razbremeni delo in se upravljanje premoženje podeli tistemu subjektu, ki to vrsto premoženja 
dejansko uporablja. Tako so kot upravljalci premičnega premoženja države določeni v 2. 
odstavku 9. člena ZSPDSLS, in sicer gre za pravosodne organe in osebe javnega prava, ki so 
premično premoženje pridobili v uporabo na podlagi kupoprodajne pogodbe, menjalne 
pogodbe, pogodbe o neodplačni pridobitvi ali na podlagi drugega pravnega posla. V  skladu z 
navedeno zakonsko določbo je podlaga za določitev novega upravljalca premičnega 
premoženja dogovor o prenosu med starim in novim upravljalcem, ki se evidentira na podlagi 
predpisov, ki urejajo materialno in finančno poslovanje upravljalcev premičnega premoženja 
države. 
Ustavno sodišče je v eni izmed svojih odločb kritiziralo prejšnjo ureditev na podlagi 3. člena 
Uredbe o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin, ki je določal, da upravljalca 
nepremičnin določi Vlada RS. Iz načela delitve oblasti izhaja organizacijska in funkcionalna 
samostojnost zakonodajne, izvršilne in sodne veje oblasti. Sem spada tudi ureditev materialnih 
pogojev za delo posameznih organov in s tem tudi upravljanje stvarnega premoženja. Sodišče 
je v omenjeni odločbi jasno navedlo, da »pravice in obveznosti Državnega zbora in Državnega 
sveta glede nepremičnin, ki jih uporabljata pri svojem delu, ne more urejati vlada kot 
predstavnica izvršilne veje oblasti. Že zato je izpodbijana Uredba, v kolikor se nanaša tudi 
nanju, v neskladju s 3. členom Ustave RS«.52 Sporno podzakonsko določbo sta nato popravila 
nov ZSPDSLS in Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti, 
                                                 
52 Odločba US RS, U-I-294/07-16 z dne 2.7.2009. 
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ki določata, da so drugi državni organi53 upravljalci tistega stvarnega premoženja države, ki ga 
uporabljajo (10. člen ZSPDSLS in 2. člen Uredbe SPDSLS). 
5.1.3. Uporabnik 
Uporaba stvarnega premoženja po 7. točki 3. člena ZSPDSLS pomeni neposredno oblast in 
skrb nad stvarnim premoženjem države oz. na njegovem delu. Zakon kot uporabnika stvarnega 
premoženja določa državne organe, organe samoupravne lokalne skupnosti in pravne osebe, ki 
stvarno premoženje uporabljajo na podlagi zakonitega pravnega naslova (8. točka 3. člena 
ZSPDSLS). 
Posebnost, ki jo velja izpostaviti v zvezi s nepremičninskim premoženjem, je ta, da lahko 
uporabnik s strani upravljalca pridobi soglasje oz. pooblastilo (3. odstavek 26. člena 
ZSPDSLS) za izvajanje določenih nalog iz področja upravljanja. Takšne naloge so: 
 skrb za dejansko urejenost nepremičnega premoženja v uporabi; 
 oddajanje nepremičnega premoženja v brezplačno uporabo na podlagi zakona; 
 izvajanje investicijskih vzdrževanj; 
 izvajanje investicij, za katere upravičenec (v tem primeru uporabnik) pridobi sredstva 
iz drugih virov. 
Zakon v zgoraj navedenih primerih navkljub prenosu določenih nalog z upravljalca na 
uporabnika določa odgovornost predstojnika upravljalca za njihovo izvedbo (4. odstavek 26. 
člen ZSPDSLS). 
Načelo gospodarnosti in učinkovite rabe, v skladu s katerima se morajo upravljalci ravnati pri 
upravljanju s stvarnim premoženjem, sta konkretizirana v 28. členu in 30. členu ZSPDSLS. Po 
teh določbah se lahko nepremično premoženje, ki ga začasno ne potrebuje noben uporabnik, 
odda v najem oz. brezplačno uporabo (z neposredno pogodbo). 
                                                 
53Za druge državne organe se po zakonu štejejo Državni zbor RS, Državni svet RS, Ustavno sodišče 
RS, Računsko sodišče RS, Varuh človekovih pravic in drug državni organ, ki ni pravosodni organ in 
organ državne uprave. 
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5.1.4.  Naloge upravljanja 
V nadaljevanju bom sistematično opredelila naloge upravljanja, kot jih navajata ZSPDSLS in 
Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti. Naloge zajemajo 
skrb za pravno in dejansko urejenost premoženja, investicijsko vzdrževanje, pripravo, 
organiziranje in vodenje investicij, oddajo v najem, oddajo v brezplačno uporabo in 
obremenjevanje s stvarnimi pravicami. 
5.1.4.1. Pravna in dejanska urejenost nepremičnin 
Pravna in dejanska urejenost nepremičnin prideta do izraza zlasti takrat, ko mora pred 
začetkom postopka ravnanja s stvarnim premoženjem države upravljalec opraviti pravni  
pregled stvarnega premoženja, ki obsega zlasti kontrolo lastništva, posesti, obveznosti do 
tretjih ipd. 
Zakon v 5. odstavku 26. člena napotuje na Uredbo SPDSLS, saj določa, da obseg in način za 
dosego pravne in dejanske urejenosti nepremičninskega premoženja države in samoupravnih 
lokalnih skupnosti predpiše vlada. Pravno urejenost določa 41. člen Uredbe SPDSLS, ki 
zahteva ureditev zemljiškoknjižnega stanja nepremičnin, urejen vpis v zemljiški kataster oz. 
kataster stavb, urejen vpis v centralno evidenco nepremičninskega premoženja, urejenost 
medsebojnih razmerij etažnih lastnikov in zavarovanje stvarnega premoženja. Cilj pravne 
urejenosti se nadalje v istem členu kaže v primeru, ko lastninsko stanje nepremičnine ni jasno, 
in v primeru, ko v zvezi z nepremičnino tečejo sodni ali upravni postopki. Takrat lahko 
upravljalec z nasprotno stranko uredi poseben dogovor glede posameznih razmerij, pri čemer 
mora pri končnem obračunu obveznosti upoštevati načelo gospodarnosti in preglednosti. 
Dejansko urejenost se na podlagi 3. odstavka 41. člena Uredbe SPDSLS skuša doseči z 
določbami o  ravnanjih, ki pomenijo manjša popravila na objektu in ne posegajo v zgradbo in 
konstrukcijo objekta, kot tudi ne spreminjajo njegove namembnosti, zmogljivosti, velikosti in 
zunanjega videza objekta. 
V omenjeni uredbi ni moč najdi določb glede urejenosti premičnega premoženja, kar pa ne 
pomeni, da potreba po pravni in dejanski urejenosti za to vrsto premoženja ne obstaja. V praksi 
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se dejansko ureja premičnine z vzdrževanjem opreme v skladu s tehničnimi novostmi, pravno 
pa z vpisovanjem v ustrezne evidence.54 
Zakonodaja natančno določa smernice za ureditev in poenotenje evidenc nepremičninskega 
premoženja države, torej za pravno in dejansko urejenost nepremičnin, vendar pa, kot ugotavlja 
Klemenčič, je temeljni problem ta, da vlada ne ve, koliko državnega premoženja sploh obstaja, 
dodatno pa stanje slabša neurejenost in pomanjkljivost evidenc, kot tudi dejstvo, da za 
marsikatero nepremično upravljalec sploh ni določen.55 Na to kažejo tudi podatki Geodetske 
uprave RS v zemljiškem katastru za leto 2012: v lasti RS je bilo 603.331 parcel. Največ jih je 
bilo v upravljanju Sklada za kmetijska zemljišča in gozdove RS ter Družbe za avtoceste RS, 
preostalih 253.331 parcel pa so upravljali drugi upravljalci. Od teh jih je bila v centralno 
evidenco vpisanih le dobra desetina. V kataster stavb je bilo v letu 2012 vpisanih 18.918 stavb 
in delov stavb, od teh v centralno evidenco le slaba tretjina.56 Pregled aktualnih podatkov ne 
kaže v smer izboljšanja. 
5.1.4.2. Investicijsko vzdrževanje 
Investicijsko vzdrževanje se mora na podlagi 1. odstavka 42. člena Uredbe SPDSLS izvajati v 
skladu s predpisi o graditvi objektov. Sredstva za investicijsko vzdrževanje si mora zagotoviti 
vsak upravljalec v svojem finančnem načrtu skladno s predpisi, ki urejajo javne finance (2. 
odstavek 42. člena Uredbe SPDSLS). Primer takšnega načina zagotavljanja sredstev 
predstavlja 2. odstavek 21. člena Zakona o izvrševanju proračuna za leti 2016 in 2017 
(ZIPRS1617),57 ki določa, da se prihodki od obremenitve s stavbno in služnostno pravico 
stvarnega premoženja države porabijo za nakup, gradnjo, obnovo, investicijsko in tekoče 
vzdrževanje nepremičnin v lasti države. Drug primer zagotavljanja sredstev upravljalcem je 
80. člen Zakona o javnih financah (ZJF),58 ki določa, da je kupnina od prodaje premoženja in 
                                                 
54  Cvelbar, Gorišek, Šuler, Traven, RAVNANJE S STVARNIM PREMOŽENJEM DRŽAVE IN 
SAMOUPRAVNE LOKALNE SKUPNOSTI (2008), str. 7.  
55 Klemenčič, Skrivnostno, negospodarno, razdrobljeno, URL: www.delo.si (2. 9. 2017). 
56 Prav tam. 
57  Zakon o izvrševanju proračunov Republike Slovenije za leti 2016 in 2017, Ur. l. RS, 
št. 96/15, 46/16 in 80/16 – ZIPRS1718. 
58  Zakon o javnih financah, Ur. l. RS, št. 11/11 – uradno prečiščeno besedilo, 14/13 – 
popr., 101/13, 55/15 – ZFisP in 96/15 – ZIPRS1617. 
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najemnina od oddaje stvarnega premoženja v najem prihodek proračuna države oz. občine, ki 
je lastnik premoženja, če ni s posebnim zakonom določeno drugače. 
5.1.4.3. Priprava, organiziranje, vodenje investicij 
Eno izmed težjih področij upravljanja stvarnega premoženja je priprava, organiziranje in 
vodenje investicij v vseh fazah investicijskega procesa. Podobno, kot  to velja za investicijsko 
vzdrževanje, med drugim to področje urejajo javno-finančni predpisi. Področje načrtovanja 
investicij je urejeno v  ZJF, in sicer v delu, ki določa pripravo analize stroškov in koristi za 
ukrepe, ki imajo pomembne finančne posledice.59 
Investicijsko dokumentacijo, potrebno za izvedbo investicijskih projektov in drugih ukrepov, 
ki se financirajo na podlagi javno-finančnih predpisov, podrobneje ureja Uredba o enotni 
metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ.60 
Navedena uredba v skladu z ZJF določa tudi, da se upravičenost projekta ugotavlja na podlagi 
analize stroškov in koristi, vsebuje pa tudi določila o obvezni pripravi poročila o izvajanju 
investicijskega projekta in poročila o spremljanju učinkov izvedene investicije. 
Pri organiziranju in vodenju investicij je pomembno, da se poleg upoštevanja javno-finančne 
zakonodaje upoštevajo tudi predpisi s področja javnega naročanja oz. s področja javno-
zasebnega partnerstva. Namen teh pravil je predvsem v tem, da se javna sredstva smiselno in 
pravilno uporabijo, kar pomembno vpliva na načrtovane izvedbe investicij.61 
5.1.4.4. Oddajanje v najem 
Upravljalci stvarnega premoženja pridobivajo in uporabljajo premoženje za izvajanje svojih 
nalog. V ta namen in namen gospodarnosti ravnanja s stvarnim premoženjem države ZSPDSLS 
v 28. členu dopušča možnost oddaje v najem premoženje, ki ga začasno ne potrebuje noben 
uporabnik. Na podlagi 2. odstavka 46. člena Uredbe SPDSLS se lahko odda v najem tudi tisto 
                                                 
59 12. odstavek 2. člena ZJF. 
60 Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju 
javnih financ, Ur. l. RS, št. 60/06, 54/10 in 27/16. 
61  Cvelbar, Gorišek, Šuler, Traven, RAVNANJE S STVARNIM PREMOŽENJEM DRŽAVE IN 
SAMOUPRAVNIH LOKLANIH SKUPNOSTI (2008), str. 5-12. 
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stvarno premoženje države, ki je zajeto v načrtu razpolaganja s stvarnim premoženjem države, 
a prodaja ni uspela na podlagi metod opisanih v nadaljevanju. Primarni cilj je torej prodaja 
premoženja, podrejeno pa se lahko odda v najem ali pa se na kakšen drug način zagotovi 
njegova racionalna uporaba. 
Kot navedeno, mora sklepanje najemnih razmerij temeljiti na sprejetem načrtu ravnanj z 
nepremičnim premoženjem države. Nepremično premoženje se odda v najem enako, kot to 
velja za prodajo nepremičnega premoženja države, in sicer na podlagi javne dražbe, javnega 
zbiranja ponudb ali izjemoma na podlagi neposredne pogodbe. Pri izbiri metode mora 
upravljalec slediti cilju gospodarskega učinka, ki prinaša največjo ekonomsko korist. Pri 
uporabi metode neposredne pogodbe zakon dodatno našteva pogoje, ki morajo biti izpolnjeni 
za sklenitev najemnega razmerja.62  
Postopek oddaje v najem  natančneje ureja zakon v 29. členu in Uredba SPDSLS od 46. do 49. 
člena.  Podzakonsko urejanje določa, da se nepremično in premično premoženje države, ki ga 
začasno ne potrebuje noben uporabnik, lahko odda v najem za nedoločen čas, v katerem se 
predvideva, da ga nihče od uporabnikove ne bo potreboval, z odpovednim rokom, ki ne sme 
biti daljši od šestih mesecev.63  
Javni interes in transparentnost postopka sta razloga, da je vlada z Uredbo SPDSLS določila 
obvezno objavo namere o oddaji nepremičninskega premoženja v najem. Namera se tako na 
podlagi 48. člena navedene uredbe objavi najmanj 15 dni pred sklenitvijo pravnega posla na 
spletnem portalu upravljalca. 
Za razliko od najemne pogodbe pri zasebno-pravnih razmerjih je vlada pri oddaji premoženja 
države v najem s podzakonskim urejanjem v precejšnji meri omejila avtonomijo strank in 
preložila obveznosti iz upravljalca na najemnika. Tako Uredba SPDSLS med obveznimi 
sestavinami v 49. členu določa opredelitev višine najemnine, obveznost kritja obratovalnih 
stroškov s strani najemnika kot tudi stroškov rednega vzdrževanja, stroškov nadomestila za 
                                                 
62 Glej 23. člen ZSPDSLS in 3. odstavek 29. člena ZSPDSLS. 
63 3. in 4. odstavek 47. člen Uredbe SPDSLS. 
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uporabo stavnega zemljišča itd. Razlog za takšno urejanje je predvsem v gospodarnosti pri 
ravnanju z nepremičninami in preprečitvi škodljive prakse za najemodajalca.64 
5.1.4.5. Oddajanje v brezplačno uporabo 
 
V praksi se je večkrat izkazalo, da so skušali upravljalci tisto nepremično premoženje, ki ga 
začasno ni nihče potreboval, oddajati v brezplačen najem. Posledica tega je bila pravna ureditev 
instituta oddaje v brezplačno uporabo, ki ga opredeljuje ZSPDSLS v 30. členu in Uredba 
SPDSLS od 51. do 54. člena. 
ZSPDSLS v 30. členu omejuje krog oseb, ki lahko pridobijo nepremično premoženje v 
brezplačno uporabo. Pod zakonsko določenimi pogoji lahko upravljalec odda v brezplačno 
uporabo tisto premoženje, ki ga začasno nihče ne potrebuje, in sicer: 
 osebi javnega prava za opravljanje javnih nalog (oddaja v brezplačno uporabo ni 
dovoljena, če je oseba javnega prava javno podjetje); 
 nevladnim organizacijam, ki delujejo v javnem interesu; 
 socialnemu podjetju oz. nepridobitni pravni osebi; 
 mednarodnim organizacijam, katerih članica je Republika Slovenija in imajo na 
njenem ozemlju svoj sedež, agencijo, predstavništvo ali pisarno. 
Uredba SPDSLS v 2. odstavku 51. člena – enako kot za oddajo stvarnega premoženja v najem 
– določa, da je premoženje, ki je predmet pogodbe o oddaji v brezplačno uporabo, lahko tudi 
tisto, ki je zajeto v načrtu razpolaganja, postopek prodaje pa ni bil uspešen. 
Čas trajanja, za katerega se lahko premoženje odda v brezplačno uporabo določa 52. člen 
Uredbe SPDSLS. Trajanje po tej določbi ne sme biti daljše od petih let, dopušča pa možnost 
podaljšanja za nadaljnjih pet let v primeru, da noben uporabnik premoženja ne potrebuje. 
Izjemoma se lahko po navedeni določbi premoženje odda v brezplačno uporabo za obdobje, ki 
                                                 
64 Cvelbar, Gorišek, Šuler, Traven, RAVNANJE S STVARNIM PREMOŽENJEM DRŽAVE IN 
SAMOUPRAVNIH LOKLANIH SKUPNOSTI (2008), str. 1-9. 
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ni daljše od 20 let v primerih, ko gre za oddajo za potrebe obrambe, zaščite, reševanja ter 
pomoči ob naravnih in drugih nesrečah.65 
Uredba v 53. členu določa tudi obvezno objavo namere o oddaji v brezplačno uporabo najmanj 
15 dni pred sklenitvijo pogodbe na spletni strani upravljalca, razen če gre za oddajo v 
brezplačno uporabo za potrebe socialnega podjetja. Breme kritja stroškov sta ZSPDSLS in 
Uredba SPDSLS tudi v teh primerih prenesla na uporabnika, saj mora kriti obratovalne stroške 
in stroške rednega vzdrževanja, stroške nadomestila za uporabo stavnega zemljišča, stroške 
zavarovanja in hkrati druge stroške, ki so med strankama dogovorjeni s pogodbo.66 
V zvezi z obravnavanim institutom bi bilo vredno razmisliti o spremembi ureditve. V praksi se 
kažejo problemi zlasti v primerih enkratnih dogodkov. Smiselna bi bila ureditev na način, da 
bi upravljalec določil tudi nadomestilo za uporabo, ki bi bilo v primeru profitne dejavnosti 
primeroma višje kot v primeru dejavnosti v javnem  interesu. Smiselno bi bilo tudi razširiti 
krog upravičencev tovrstne uporabe premoženja ter podaljšati obdobje, hkrati pa tudi 
podrobneje urediti obveznosti uporabnika in upravljalca. 
5.1.4.6. Obremenjevanje s stvarnimi pravicami 
 
Nepremično premoženje države se lahko pod zakonsko določenimi pogoji omeji s stvarnimi 
pravicami. Zakonodajno urejanje se nanaša na služnost in stavbno pravico. 
Zakonske določbe v 31. členu ZSPDSLS in  Uredbe SPDSLS od 55. do 58. člena določajo, da 
se skladno z načelom gospodarnosti in odplačne rabe nepremično premoženje države lahko 
obremenjuje s stvarnimi pravicami zgolj odplačno, razen v primeru, ko je brezplačno 
omejevanje v javnem interesu. Problemu brezplačnega omejevanja v javnem interesu, 
predvsem v primeru stavbne pravice, se bom posvetila na koncu tega podpoglavja. Zakon 
nadalje v navedenem členu določa, da se obremenjevanje nepremičnega premoženja države s 
                                                 
65 Prejšnji zakon je določal obdobje 10 let. 
66  Cvelbar, Gorišek, Šuler, Traven, RAVNANJE S STVARNIM PREMOŽENJEM DRŽAVE IN 
SAMOUPRAVNIH LOKLANIH SKUPNOSTI (2008), str. 1-9. 
28 
 
stvarnimi pravicami izvede z neposredno pogodbo. Kadar se za sklenitev pravnega posla 
zanima več ponudnikov, se pred sklenitvijo neposredne pogodbe izvede postopek pogajanj.  
V primerih ustanavljanja služnosti ZSPDSLS navaja primere brezplačnega obremenjevanja 
nepremičnega premoženja države, in sicer takrat, ko gre za ustanavljanje služnosti v korist 
samoupravnih lokalnih skupnosti, če se služnost ustanavlja za namen gradnje ali vzdrževanja 
gospodarske javne infrastrukture.67 Uredba SPDSLS v 55. členu določa, da se za postopek 
ustanavljanja služnosti smiselno uporabljajo določbe o razpolaganju s stvarnim premoženjem. 
Nadalje v istem členu določa tudi, da je potrebno služnost določiti v čim manjšem obsegu, 
racionalno in gospodarno, tako da se čim manj obremenjuje nepremičnino v lasti države. Prav 
tako mora biti na podlagi istega člena namera o ustanovitvi služnosti objavljena najmanj 15 dni 
pred sklenitvijo pogodbe na spletni strani upravljalca. 
Uredba SPDSLS ureja ustanovitev stavbne pravice v 56. členu. Enako, kot to velja za služnost, 
določa smiselno uporabo določb o razpolaganju s stvarnim premoženjem države pri postopku 
ustanovitve stavbne pravice in obvezno objavo namere o ustanovitvi stavbne pravice na spletni 
strani upravljalca najmanj 15 dni pred sklenitvijo neposredne pogodbe. Na podlagi navedenega 
člena uredbe se stavbna pravica lahko ustanovi, če je vrednost nadomestila, ki ga imetnik 
stavbne pravice plača za ustanovitev stavbne pravice, enaka ali večja vrednosti, ki ga bo lastnik 
zemljišča plačal imetniku stavbne pravice po poteku časa, za katerega je stavbna pravica 
ustanovljena. Uredba v istem členu določa tudi dolžnost upravljalca, da pred sklenitvijo 
pravnega posla o ustanovitvi stavbne pravice pripravi predlog finančnega načrta odplačila 
nadomestila, ki ga po izteku pogodbenega plača imetniku stavbne pravice. Nadalje uredba 
določa upravljalcu, da pripravi poročilo o ekonomski utemeljenosti ustanovitve stavbne 
pravice na nepremičnini v lasti države, v katerem se pretehta višina nadomestila, ki ga bo prejel 
v času trajanja stavbne pravice, višina nadomestila, ki ga bo država plačala imetniku po 
prenehanju pogodbenega razmerja ter uporabnost stavbe, ki je predmet stavbne pravice po 
prenehanju pogodbenega razmerja.68 
                                                 
67 3. odstavek 31. člena ZSPDSLS. 
68 56. člen Uredba SPDSLS. 
29 
 
V primerih brezplačne ustanovitve stavbne pravice na nepremični ZSPDSLS v 4. odstavku 31. 
člena določa, da je pri takšnem načinu obvezna sestavina pogodbe o ustanovitvi stavbne 
pravice določilo, da se po prenehanju stavbne pravice nadomestilo imetniku stavbne pravice 
ne izplača. Zakon nadalje določa, da se zgradba, ki je predmet stavbne pravice, ne sme 
obremenjevati z zastavno pravico.  
Na podlagi podzakonskega določila69 upravljalec nepremičnine šele po prejemu celotnega 
plačila70 izroči zemljiškoknjižno dovolilo za vpis služnosti oz. stavbne pravice v zemljiško 
knjigo. 
Brezplačno obremenjevanje s stvarnimi pravicami, kadar gre za potrebe javnega interesa, je 
sporno zlasti v primeru ustanavljanja stavbne pravice, kajti kot navaja Grilc: »Za ustanovitev 
stavbne pravice na državnem in občinskem stvarem premoženju torej ni potreben postopek 
javne dražbe, javne ponudbe ali zbiranja ponudb, saj ne gre za razpolaganje s stvarnim 
premoženjem države v smislu uredbe, pač pa zgolj za obremenitev zemljišča«.71 Javni interes 
je mogoče opredeliti zelo široko kot tudi na njegovi podlagi samo podelitev stavbne pravice.  
Podelitev stavbne pravice je torej precej enostavna, zaradi zakonskih omejitev pa ne more 
trajati relativno dolgo obdobje, SPZ namreč določa, da je stavbna pravica prenosljiva pravica, 
ki ne sme trajati več kot 99 let. To pomeni, da so možne tudi situacije, ko je v primeru stečaja 
upravičenca stavbne pravice, zgradba, ki je predmet prenosljive stavbne pravice, del stečajne 
mase. Če bi se želeli izogniti težavam s pridobiteljem stavbne pravice, bi v tem primeru to 
povzročilo visoke stroške za odkup iz stečajne mase. Zaradi navedenega bi bilo v bodoče 
vredno razmisliti o omejitvi možnost brezplačnega podeljevanja stavbne pravice.  
 
                                                 
69 57. člen Uredbe SPDSLS. 
70 Drugače je v primeru obročnega odplačevanja, kjer pride do izročitve zemljiškoknjižnega dovolila 
po plačilu prvega obroka. 




5.2. Razpolaganje  
Razpolagalno upravičenje predstavlja pravico imetnika pravice, da na določen način z njo tudi 
razpolaga. Imetnik razpolagalnega upravičenja v našem primeru je torej država. Razpolaganje 
s stvarnim premoženjem države pomeni vsak prenos lastninske pravice na drugo fizično ali 
pravno osebo. V praksi to pomeni zlasti prodajo stvarnega premoženja, odsvojitev na podlagi 
menjave ali drugega načina (ne)odplačne odsvojitve stvarnega premoženja in vlaganje v 
stvarnih vložkov v pravne osebe zasebnega in javnega prava.72 
Postopek razpolaganja ZSPDSLS opredeljuje v 20. členu. Metode, s katerimi se razpolaganja 
izvede, so javna dražba, javno zbiranje ponudb in neposredna pogodba. Pri izbiri metode 
ravnanja s stvarnim premoženjem države mora upravljalec poleg cilja javnosti in preglednosti 
postopkov stremeti k najugodnejšemu izidu ravnanja. 73  Izbira metode tako ni poljubno 
prepuščena upravljalcu, saj zakon v 2. odstavku 20. člena predpisuje javno dražbo kot primarno 
metodo, razen če se z javnim zbiranjem ponudb lahko pričakuje ugodnejši učinek. Prodaja na 
podlagi neposredne pogodbe se lahko opravi le izjemoma na podlagi zakonsko določenih 
pogojev (23. člen ZSPDSLS). Cilj vseh metod je, v skladu z načelom gospodarnosti in načelom 
največjega ekonomskega učinka, dosega čim višje kupnine. Podrobnejši analizi omenjenih 
metod se bom posvetila v nadaljevanju. 
V primerih razpolaganja z državnimi nepremičninami je potrebno upoštevati vsa splošna 
pravila obligacijskega prava, saj namen analizirane zakonske ureditve ni v omejevanju pravil 
obligacijskega prava o javni dražbi in javnem zbiranju ponudb.74 Odgovornost za zakonitost in 
pravilnost izvedbe postopka razpolaganja s stvarnim premoženjem nalaga Uredba SPDSLS v 
28. členu upravljalcu, ki hkrati nosi tudi vse stroške takšnega postopka.75 
                                                 
72 3. člen ZSPDSLS. 
73 1. odstavek 15. člena Uredbe SPDSLS. 
74 Tratnik, Vrenčur, PREDPISI O STVARNEM PREMOŽENJU DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH 
LOKALNIH SKUPNOSTI (2011), str. 49. 
75 Več v podpoglavju o upravljalcih na strani 18. 
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Pridobitelj stvarnega premoženja je vezan na rok za plačilo kupnine iz 29. člena ZSPDSLS, ki 
ga skupaj z upravljalcem določita v pogodbi in ki ne sme biti daljši od 30 dni.76 Zakon v istem 
členu predvideva možnost obročnega odplačevanje kupnine, pri čemer se mora neplačani del 
kupnine ustrezno zavarovati za primer neplačila. Po prejemu celotne kupnine mora upravljalec 
izročiti zemljiškoknjižno dovolilo pridobitelju, na podlagi katerega se nato dovoli vpis v 
zemljiško knjigo.77 Namen te določbe je predvsem v spodbudi pridobitelja (kupca) k čim 
prejšnji izpolnitvi pogodbenih obveznosti (plačilu kupnine), saj je od njegove izpolnitve 
odvisen formalni prenos lastninske pravice (lastninska pravica se pridobi šele z vpisom v 
zemljiško knjigo). 
Transparentnost postopka pred razpolaganjem zahteva opravo določenih postopkovnih 
ravnanj, ki so določena z Uredbo SPDSLS. Ta postopkovna ravnanja so pravni pregled, 
ocenitev vrednosti premoženja in stvarnih pravic. 
5.2.1. Pravni pregled 
 
Pravni pregled po 16. členu ZSPDSLS pomeni pregled urejenosti lastništva, posesti ter 
obligacijskih in stvarnih pravic na stvarnem premoženju, kot tudi pregled urejenosti evidenc 
stvarnega premoženja države. Pravni pregled mora biti izveden pred začetkom postopka 
ravnanja s stvarnim premoženjem države. Zakon nadalje v istem členu določa, da mora biti 
pregled karseda natančen, pravni status stvarnega premoženja pa urejen pred samo sklenitvijo 
pravnega posla, saj le takšno stanje omogoča pravilen in učinkovit postopek ravnanja. 
 
5.2.2. Obveznost cenitve 
Stvarno premoženje države, ki je predmet razpolaganja, mora biti pred izvedbo samega 
postopka ocenjeno. Izjemo od obvezne cenitve zakon določa v 4. odstavku 17. člena 
ZSPDSLS, in sicer cenitev ni potrebna v primeru, kadar gre za razpolaganje z živalmi, ki so v 
lasti države in jih ta ne potrebuje več za opravljanje svojih nalog (tak primer so npr. policijski 
psi, konji itd.), pa tudi v primeru brezplačne odsvojitve nepremičnega premoženja v lasti 
                                                 
76 V prejšnjem zakonu je bil ta rok osem dni. 
77 3. odstavek 29. člena ZSPDSLS. 
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države. Poleg tega zakon v istem členu v skladu z načelom gospodarnosti določa tudi 
vrednostno mejo (za nepremičnine 10.000 evrov, za premičnine 5.000 evrov), pod katero 
cenitev ni obvezna. Razlog za določitev vrednostne meje s strani zakonodajalca je predvsem v 
tem, da so stroški cenitve v primerjavi s pričakovanim dobičkom iz razpolaganja, 
nesorazmerno višji. 
Ocenjena vrednost stvarnega premoženja oz. stvarne pravice in ocenjena vrednost ustanovitve 
stvarne ali obligacijske pravice na stvarnem premoženju države se ugotavlja po veljavnih 
mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti, ki jih sprejema Svet za mednarodne standarde 
ocenjevanja vrednosti (20. člen Uredbe SPDSLS). To je torej tista vrednost, ki je ugotovljena 
na podlagi cenitve stvarnega premoženja. 78  Ob določitvi metode razpolaganja s stvarnim 
premoženjem upravljalec določi izklicno ceno, ki je enaka ali višja ocenjeni vrednosti, 
pridobljeni na podlagi cenitve (2. odstavek 19. člena Uredbe SPDSLS).79 
Vrednost nepremičnega premoženja pred izvedbo postopka oceni pooblaščeni ocenjevalec 
vrednosti nepremičnin, 80  premično premoženje pa ocenjuje pooblaščeni cenilec vrednosti 
strojev in opreme.81 Oba sta imenovana na podlagi Zakona o revidiranju (ZRev-2)82 ali na 
podlagi Zakona o sodiščih (ZS).83 
Po opravljeni cenitvi se torej določi (ocenjena) vrednost, pod katero prodaja, oddaja ali 
drugačna obremenitev stvarnega premoženja države ni mogoča. Izjemoma je z zakonom 
predvidena prodaja, oddaja oz. druga obremenitev pod ocenjeno vrednostjo v primerih, kadar 
sta bili metodi razpolaganja javne dražbe oz. javnega zbiranje ponudb neuspešni in se po 
opravljenem postopku pogajanj z vsemi zainteresiranimi ponudniki sklene neposredna 
                                                 
78 1. odstavek 19. člena Uredbe SPDSLS. 
79 Zakon pozna tudi orientacijsko vrednost, ki jo upravljalec določi s cenitvijo premoženja, na podlagi 
vrednosti nepremičnin, ki jo določi Geodetska uprava Republike Slovenije (GURS), na podlagi 
predpisov, ki urejajo množično vrednotenje nepremičnin oz. izkustveno na podlagi primerjave prodaj 
primerljivega premoženja na trgu oz. na podlagi drugih podatkov (3. odstavek 19. člena Uredbe 
SPDSLS). 
80 2. odstavek 17. člena ZSPDSLS. 
81 3. odstavek 17. člena ZSPDSLS. 
82 Zakon o revidiranju, Uradni list RS, št. 65/08 in 63/13 – ZS-K. 
83 Zakon o sodiščih, Uradni list RS, št. 94/07 – uradno prečiščeno besedilo, 45/08, 96/09, 86/10 – 
ZJNepS, 33/11, 75/12 – ZSPDSLS-A, 63/13, 17/15 in 23/17 – ZSSve. 
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pogodba, vendar le v primerih iz 4. in 6. točke 23. člena ZSPDSLS. Prodaja pod ocenjeno 
vrednostjo je predvidena tudi v primerih menjav ali prodaje za potrebe prenove posameznih 
delov stavb, ki so v razvojnih dokumentih države predvideni za prenovo in so v mešani lasti 
pravnih in fizičnih oseb ter so po predpisih opredeljeni kot kulturni spomeniki oz. območje, ki 
je kulturni spomenik (5. odstavek 17. člen ZSPDSLS). 
Namen določb, ki določajo cenovno mejo, pod katero prodaja ni mogoča je predvsem v 
preprečevanju prodaje, oddaje oz. obremenitve državnega premoženja pod vrednostjo, ki se v 
določenem času in kraju zdi primerna.  
Ob sklepanju pravnega posla cenitev ne sme biti starejša od 12 mesecev, zakon pa daje 
upravljalcu tudi možnost, da se odloči za revizijo cenitve (22. člen ZSPDSLS). Razlog za 
potrebo po strokovnem nadzoru dela cenilcev je predvsem problem, ki se kaže v praksi – 
izkazalo se je namreč, da cenilci nimajo enakih meril pri določanju vrednosti stvarnega 
premoženja. S tem se povzroča neenakost ocenjevanja, kar posledično lahko vpliva na realno 
vrednost nepremičnine. 
5.2.3. Javna dražba 
Osnovna metoda razpolaganja z nepremičnim premoženjem države je javna dražba. 
Subsidiarno sta možni tudi  drugi metodi razpolaganja (javno zbiranje ponudb in  neposredna 
pogodba), vendar le v primeru, ko se z njima lahko doseže večji ekonomski učinek.84 
5.2.3.1. Splošno 
Za namen obravnavane tematike je potrebno ločevati pojme javne dražbe, licitacije, avkcije in 
javne prodaje, ki se v praksi mnogokrat zamenjujejo ali enačijo. Izraz javna prodaja se nanaša 
na prodajo, ki je opravljena na javen način.85 Za razliko od neposredne (direktne) prodaje, kjer 
imata o sami prodaji informacije po navadi le dva subjekta (prodajalec in kupec), mora biti o 
javni prodaji obveščen več oz. (ne)določen krog oseb. Obvestilo o javni prodaji mora biti 
                                                 
84 Ažman, RAZPOLAGANJE S STVARNIM PREMOŽENJEM V OBČINI (2008), str. 36. 
85 Ilešič, Djokič, LICITACIJA KOT NAČIN JAVNE PRODAJE (1994), predgovor k delu. 
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podano tako, da se na kar najbolj primeren način potencialni kupci lahko seznanijo o pogojih, 
poteku in pravnih posledicah javne prodaje.86 
Tako licitacija kot tudi javna dražba sta javni prodaji, ki imata namen konkuriranje med kupci. 
Pogodba se v teh primerih navadno sklene s kupcem, ki ponudi najvišjo ceno. Vendar je tudi 
med licitacijo in javno dražbo pomembna razlika. Javna dražba se navadno uporablja pri 
prodaji stvari, pri kateri je edino merilo izbira cene, postopek licitacije pa se navadno uporablja 
za izvedbo storitev, pri kateri je kupec tisti, ki razpiše npr. izdelavo objekta ali nakup blaga. 
Merilo izbire v okviru postopka licitacije navadno tako ni samo cena. 
Civilnopravne norme ne vsebujejo splošnih pravil o javi dražbi, posledica tega pa je neenotno 
urejen institut javne dražbe, kar kaže primerjava aktualne zakonodaje. Tako je po 
Obligacijskem zakoniku (OZ) 87  javna dražba vabilo nedoločenemu krogu oseb k dajanju 
ponudb pod vnaprej določenimi in objavljenimi pogoji. Iz definicije po OZ izhaja, da bo 
pogodba sklenjena z najboljšim ponudnikom.88 Zakon o izvršbi in zavarovanju (ZIZ )89 ureja 
javno dražbo kot prisilno javno dražbo v sodnem postopku v zvezi z izvršbo za izterjavo 
denarne terjatve.90 
5.2.3.2. Postopek javne dražbe 
1. odstavek 21. člena ZSPDSLS, podobno kot OZ, določa, da se pri postopku javne dražbe 
prodajna pogodba sklene s ponudnikom, ki pristane na vnaprej določene pogoje in ponudi 
najvišjo ceno, sam postopek javne dražbe pa se izvede kot javna prodaja.  
V skladu z načelom enakega obravnavanja in načelom javnosti zakon v naslednjem odstavku 
določa, da se mora izvedba javne dražbe objaviti na krajevno običajen način na svetovnem 
                                                 
86 Djokič, LICITACIJE IN SORODNI NAČINI SKLEPANJA POGODB (1994), str. 378-390. 
87 Obligacijski zakonik (OZ), Ur. l. RS, št. 97/07 – uradno prečiščeno besedilo in 64/16 – odl. US. 
88 Cigoj, TEORIJA OBLIGACIJ – SPLOŠNI DEL OBLIGACIJ PRAVA (2000), str. 148. 
89 Zakon o izvršbi in zavarovanju, Ur. l. RS, št. 3/07 – uradno prečiščeno besedilo, 93/07, 37/08 – ZST-
1, 45/08 – ZArbit, 28/09, 51/10, 26/11, 17/13 – odl. US, 45/14 – odl. US, 53/14, 58/14 – odl. US, 54/15 
in 76/15 – odl. US. 
90 Glej določbe o izvršbi na nepremičnini, 181-189. člen in 210. člen ZIZ. 
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spletu. Določen je tudi rok, ki sme preteči med objavo razpisa o javnem zbiranju ponudb in 
odpiranjem ponudb. Rok ne sme biti krajši od 15 dni in ne daljši od 60 dni.91 
Uredba SPDSLS v 30. členu natančno opredeljuje vsebino objavljene javne dražbe92 in v 32. 
členu sam postopek, ki bo predstavljen v nadaljevanju in se lahko izvede tudi elektronsko.93 
Kot že omenjeno, podzakonski akt v 32. členu natančno določa tek postopka javne dražbe, ki 
ga vodi komisija ali oseba, ki jo za to imenuje oziroma pooblasti predstojnik upravljalca. Ta 
pred pričetkom postopka preveri, ali na dražbi sodelujejo osebe, katere na podlagi uredbe na 
javni dražbi ne morejo sodelovati kot dražitelji. Te osebe so cenilci, člani komisije ali osebe, 
ki vodijo javno dražbo, ter povezane osebe.94 
Pri postopku javne dražbe si dražitelji konkurirajo med sabo. Minimalno število udeleženih 
dražiteljev sta torej dva. Dražba je neuspešna tedaj, kadar ni bila dosežena niti izklicna cena.95 
Na podlagi 3. odstavka 32. člena se izklicna oziroma vsaka nadaljnja cena izkliče trikrat, 
sprejeta pa je tista cena, ki je izklicana trikrat in katero je pripravljen plačati samo en ponudnik. 
Ko je cena izklicana trikrat, oseba, ki vodi javno dražbo, ugotovi, kateri osebi in po kakšni ceni 
je predmet javne dražbe prodan ter kupca pozove k podpisu pogodbe. O javni dražbi se sestavi 
in podpiše zapisnik s podatki, ki jih našteva Uredba SPDSLS v 33. členu. 
Končni cilj postopka javne dražbe je sklenitev pogodbe med razpisovalcem javne dražbe in 
najugodnejšim dražiteljem,96 ki se sklene v 15 dneh (možno je podaljšanje roka, vendar ne za 
več kot 15 dni) po končani dražbi oziroma po poteku roka za uveljavitev predkupne pravice. 
Če najugodnejši dražitelj ne podpiše pogodbe v (podaljšanem) roku, ponudnik zadrži 
varščino.97 Za varščino se smiselno uporabljajo obligacijsko-pravni predpisi o ari.98 
                                                 
91 31. člen Uredbe SPDSLS. 
92 Za podrobnejše elemente vsebine objavljene javne dražbe glej 30. člen ZSPDSLS. 
93 3. odstavek 21. člena ZSPDSLS. 
94Osebe, ki jih zakon šteje za povezane osebe – glej 2. odstavek 32. člena Uredbe SPDSLS 
95 4. odstavek 32. člena Uredbe SPDSLS. 
96  Plavšić, METODE RAZPOLAGANJA Z NEPREMIČNINAMI V LASTI DRŽAVE IN 
SAMOUPRAVNIH SKUPNOSTI (2011), str. 1402-1410. 
97 Glej 34. člen ZSPDSLS. 
98 Glej 65. člen OZ. 
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Pri postopku javne dražbe gre torej za način javne prodaje, kjer si kupci konkurirajo in s tem 
dvigujejo ceno nad ocenjeno vrednostjo. Prednost takšnega načina (javne) prodaje je predvsem 
v tem, da so na enem mestu zbrani vsi zainteresirani kupci, kar omogoča pregled vsem 
sodelujočim nad dogajanjem. V tem primeru prodajalec ve, da je dosegel (v tistem trenutku) 
najvišjo možno prodajno ceno  in hkrati tudi kupec ni v dvomu o tem, ali bi lahko kupil po nižji 
ceni. To na primer pri običajni prodaji nepremičnin, kjer se uporablja metoda neposredne 
pogodbe, ni mogoče, saj je prodajalec v stiku z zgolj enim kupcem naenkrat. 
Razvoj elektronskega poslovanja je pripeljal do nove oblike javne dražbe – elektronske javne 
dražbe – katere vsebino, postopek, pogoje za uporabo in druge sestavine predpiše vlada z 
uredbo.99 Za razliko od običajne javne dražbe, ki je navadno neposredna in ustna, elektronska 
javna dražba poteka v obliki elektronskega poslovanja med prodajalcem (organizatorjem 
dražbe) in kupci (udeleženci dražbe). Prednost elektronske javne dražbe v primerjavi s klasično 
je predvsem njena velika mobilnost, ki z vidika preglednosti onemogoča (pravno in tehnično) 
učinkovit nadzor. Iz tega razloga velja v bodoče razmisliti o povečanju učinkovitosti prodaj z 
uporabo elektronske javne dražbe z npr. ustanovitvijo spletne strani, kjer bi bili enotno in 
pregledno zbrani vsi podatki o namerah o prodaji. 
5.2.4. Javno zbiranje ponudb 
22. člen OZ določa, da je javno zbiranje ponudb predlog, naslovljen nedoločenemu številu 
oseb, ki se v primeru, da vsebuje vse bistvene sestavine, šteje kot vabilo k dajanju ponudb. 
Opisan način se od javne ponudbe razlikuje v tem, da razpisovalec ne more zahtevati, da se z 
njim sklene pogodba, po OZ pa je tudi odškodninsko odgovoren, če se pogaja brez namena 
skleniti pogodbo. 
Dajanje ponudb za razpolaganje z določenim nepremičnim premoženjem države je torej 
naslovljeno na nedoločen ali določljiv krog oseb, ki se objavi na svetovnem spletu. Objava 
mora vsebovati vse podatke, določene s 35. členom Uredbe SPDSLS. V skladu z načelom 
gospodarnosti velja enako kot pri javni dražbi – pogodba se praviloma sklene s ponudnikom, 
                                                 
99 4. odstavek 21. člena ZSPDSLS. 
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ki je ponudil najvišjo ceno. Izpolnjevanje dodatnih pogojev poleg razpisnih je lahko prednost, 
na podlagi katere se praviloma opravijo še dodatna pogajanja, da se doseže za prodajalca 
najugodnejša ponudba.100 
Vsebino, omejitve, pogoje za uporabo, postopek za izvedbo in druge sestavine v zvezi z 
izvajanjem javnega zbiranja ponudb in elektronskega javnega zbiranja ponudb predpiše vlada. 
(7. odstavek 22. člena ZSPDSLS) 
Podzakonska ureditev v 37. členu določa, da je odpiranje ponudb javno. Enako, kot to velja za 
javno dražbo, javnost postopka omogoča njegovo transparentnost. Izjemoma je mogoče 
izključiti element javnosti, če to terja varstvo tajnih podatkov. Navedena določba je v skladu 
9. alinejo 1. odstavka 6. člena Zakona o dostopu do informacij javnega značaja (ZDIJZ),101 ki 
ne dovoljuje dostopati do podatkov iz dokumentov, ki so predmet posvetovanja v organu 
oziroma v postopku izdelave, njihovo razkritje pa bi povzročilo napačno razumevanje vsebine. 
Komisija oz. oseba, ki vodi postopek, mora pred obravnavo prispelih ponudb preveriti, ali so 
bile prispele ponudbe pravočasne in popolne. Če pogoj pravočasnosti ali popolnosti ni 
izpolnjen, se takšne ponudbe izloči in o tem obvesti ponudnika. V primeru, da ponudba vsebuje 
zgolj pomanjkljivo dokumentacijo, zakon daje možnost, da komisija oziroma oseba, ki vodi 
postopek, pozove ponudnika k dopolnitvi ponudbe.102 
Kot navedeno, je (po navadi) kriterij izbire najugodnejšega ponudnika cena, poleg tega pa tudi 
dodatni pogoji, ki na podlagi načela enakega obravnavanja vseh udeležencev v postopku, ne 
smejo biti diskriminatorni. Pomembno je, da se ponudnik s svojo ponudbo in pogoji čimbolj 
približa kupcu. 5. odstavek 37. člena ZSPDSLS tako določa, da lahko v primeru prejetja več 
najugodnejših ponudb komisija oz. oseba, pooblaščena za izvedbo postopka, pozove vse 
najugodnejše ponudnike k oddaji nove ponudbe ali opravi z najugodnejšimi ponudniki dodatna 
                                                 
100 22. člen ZSPDSLS. 
101Zakon o dostopu do informacij javnega značaja, Ur. l. RS, št. 51/06 – uradno prečiščeno besedilo, 
117/06 – ZDavP-2, 23/14, 50/14, 19/15 – odl. US in 102/15. 
102 37. člen ZSPDSLS. 
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pogajanja oz. opravi z najugodnejšimi ponudniki javno dražbo, pri čemer za izklicno ceno 
določi ceno, ki so jo v svojih ponudbah ponudili najugodnejši ponudniki. 
Postopek javnega zbiranja ponudb je neuspešen v primeru, ko postopki niso izvedeni v roku, 
ki so predpisani, kadar je prejetih več najugodnejših ponudb, kot tudi, ko ni bila dosežena vsaj 
ocenjena vrednost 103  stvarnega premoženja in tudi v primeru, ko je ponudba vsebovala 
pomanjkljivo dokumentacijo in ni bila dosežena vsaj cena, ki so jo v postopku javnega zbiranja 
ponudb ponudili najugodnejši ponudniki.104 O neuspelem postopku javnega zbiranja ponudb 
obvesti upravljalec ponudnike v osmih dneh od odpiranja prispelih ponudb oz. dopolnjevanja 
prispelih ponudb.105 
Na podlagi 1. odstavka 38. člena Uredbe SPDSLS se v objavljenem obvestilu o javnem 
zbiranju ponudb navede kraj in čas odpiranja ponudb. O dogajanju se sestavi zapisnik, ki 
vsebuje predpisane podatke106 in katerega podpišejo člani komisije ali oseba, ki vodi postopek. 
Podzakonsko urejanje določa roke in posledice sklenitve pogodbe na podlagi javnega zbiranja 
ponudb enako kot pri javni dražbi. Končni cilj postopka pri obeh je torej sklenitev pogodbe 
med upravljalcem (razpisovalcem javne dražbe) in najugodnejšim ponudnikom 
(najugodnejšim dražiteljem). Če najugodnejši ponudnik (najugodnejši dražitelj) ne podpiše 
pogodbe v (podaljšanem) roku, upravljalec (ponudnik) zadrži varščino.107  Za varščino se, 
enako kot pri postopku javne dražbe, smiselno uporabljajo obligacijsko-pravni predpisi o ari.108 
Za razliko od javne dražbe postopek javnega zbiranja ponudb ni transparenten, saj različni 
ponudniki v fazi zbiranja ponudb ne morejo dostopati do informacij o tem, kaj ponujajo drugi 
ponudniki. Ponudba se tako odda in šele v fazi odpiranja ponudb se razkrijejo informacije o 
drugih ponudnikih, takrat pa je za spremembo (lastne) ponudbe, ki bi morda lahko bila bolj 
konkurenčna, že prepozno. Ureditev javnega zbiranja ponudb zato sili ponudnike v ponujanje 
                                                 
103 Več o ocenjeni vrednosti v poglavju Obveznost cenitve, str. 31. 
104 7. odstavek 37. člena  Uredbe SPDSLS. 
105 3. odstavek 38. člena Uredbe SPDSLS. 
106 Glej 2. odstavek 38. člena Uredbe SPDSLS. 
107 34. člen ZSPDSLS. 
108 Glej 65. člen OZ. 
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čim bolj ugodnih plačilnih pogojev, nižje cene itd., saj so le tako lahko potencialno 
konkurenčni ostalim ponudnikom. 
Čeprav zakon kot primarno metodo določa javno dražbo, se je v praksi  zlasti pri razpolaganju 
s premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti mnogokrat javno zbiranje ponudb izkazalo 
za ekonomsko učinkovitejše.109 
5.2.5. Neposredna pogodba 
Prednost metode javne dražbe je predvsem v dvigu cene nad ocenjeno vrednostjo, ki jo 
povzroči konkurenca med dražitelji. To je tudi razlog, da predpisi o razpolaganju s stvarnim 
premoženjem države določajo metodo javne dražbe kot primarno. Metoda neposredne pogodbe 
se uporablja zgolj izjemoma kot sekundarna metode, saj se z njo v primerjavi z metodo javne 
dražbe in javnega zbiranja ponudb (navadno) ne more doseči visoke ekonomske 
učinkovitosti.110 Iz tega razloga Uredba SPDSLS v 2. in 3. odstavku 40. člena določa, da se 
upravljalec – z namenom dosega čim višje ekonomske učinkovitosti – pogaja 111  z 
zainteresiranimi osebami o ceni.  
ZSPDSLS v 23. členu taksativno določa primere, pri katerih se lahko proda ali zamenja 
nepremično premoženje države z neposredno pogodbo kot primarno metodo, torej brez 
prehodne uporabe javne dražbe ali javnega zbiranja ponudb. V primeru prodaje solastniškega 
deleža na nepremičninah se tako lahko uporabi neposredna pogodba, kadar so solastniški deleži 
manjši ali enaki od 50 odstotkov. Neposredna pogodba se lahko uporabi tudi v primeru, kadar 
gre za prodajo solastniških deležev na zasedenih stanovanjih. Menjava nepremičnega 
premoženja na podlagi neposredne pogodbe je mogoča le v primeru, kadar se vrednost 
državnega premoženja z zamenjavo ne zmanjša ter razlika med zamenjanimi nepremičninami 
ni večja od 20 odstotkov, vendar ne več kot 80.000 evrov. Izjemoma se ta vrednost lahko 
                                                 
109  Plavšić, METODE RAZPOLAGANJA Z NEPREMIČNINAMI V LASTI DRŽAVE IN 
SAMOUPRAVNIH SKUPNOSTI (2011), str. 1402-1410. 
110  Plavšić, METODE RAZPOLAGANJA Z NEPREMIČNINAMI V LASTI DRŽAVE IN 
SAMOUPRAVNIH SKUPNOSTI (2011), str. 1402-1410. 
111 Za pogajanja se štejejo tudi dopisovanje zaradi usklajevanja volj oziroma vsa druga dejanja in 
postopki, katerih cilj je doseganje čim višje kupnine ali čim ugodnejših pogojev razpolaganja. 
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preseže, če je razlika v korist države in se brezplačno prenese na državo. Neposredna pogodba 
se po navedenem členu lahko uporabi tudi v primeru poteka 3 mesečnega roka od dneva, ko se 
je izkazalo, da sta bili metodi javne dražbe in javnega zbiranja ponudb neuspešni. Neposredna 
pogodba se lahko uporabi tudi v primeru, kadar je posamezna vrednost ocenjene nepremičnine 
nižja od 20.000 evrov, kot tudi v primeru, da je pridobitelj pravna oseba javnega prava, z izjemo 
javnega podjetja. Nadalje navedeni člen dopušča uporabo neposredne pogodbe v primeru, ko 
gre za dosego javnega interesa skladno s pogoji iz soglasij dobaviteljev komunalnih, 
energetskih in elektronskih komunikacijskih storitev.  
Uredba SPDSLS v 40. členu določa, da se namera o sklenitvi neposredne pogodbe objavi na 
spletni strani upravljavca najmanj 15 dni pred nameravano sklenitvijo neposredne pogodbe in 
mora biti objavljena najmanj 15 dni. Izjema od obvezne objave je v istem členu določena za 
primere sklepanja neposrednih pogodb zaradi vojaške pomoči države v skladu s predpisi o 
obrambi ali zaradi pomoči države ob naravni ali drugi nesreči ali zaradi zagotavljanja potrebne 
pripravljenosti na naravne ali druge nesreče v skladu s predpisi ali zaradi varovanja tajnih 
podatkov pri izvajanju obveščevalnih in varnostnih nalog. 
 
5.2.6. Brezplačna odsvojitev 
Kot poudarjeno v poglavju o načelih, je eno izmed pomembnejših načel pri razpolaganju s 
stvarnim premoženjem države načelo odplačnosti.  
Neodplačno razpolaganje je kot izjema določena v 24. členu ZSPDSLS in določa, da se lahko 
nepremično premoženje države odsvoji le, če je to v javnem interesu in je pridobitelj oseba 
javnega prava (razen javnega podjetja). Po tem členu je opredelitev javnega interesa tudi 
bistvena sestavina pogodbe o brezplačni odsvojitvi, poleg tega pa tudi določilo o petletni 
prepovedi odtujitve in obremenitve neodplačno prenesene nepremičnine, kar se mora 
zaznamovati v zemljiški knjigi.112 
                                                 
112 Prepoved ne velja za stvarne služnosti in neprave stvarne služnosti. 
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Odsvojena nepremičnina se mora uporabljati v skladu z namenom, ki ga terja javni interes, o 
čemer mora druga pogodbena stranka letno poročati odsvojitelju. Če se odsvojena 
nepremičnina ne uporablja za uresničevanje s pogodbo določenega namena, je to (lahko) 





                                                 
113 3. odstavek 24. člena ZSPDSLS. 
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6. ZAKLJUČEK – VZPOSTAVITEV SISTEMA 
CENTRALIZACIJE 
 
V zaključnem delu se bom posvetila problemu izrazite decentralizacije na področju upravljanja 
in razpolaganja z nepremičninskim premoženjem države, katere izraz je veliko število 
upravljalcev.  Rezultat takšnega sistema je nepregledno in neenotno upravljanje in razpolaganje 
nepremičnin, ki vodi v neučinkovito ekonomsko politiko. Na to kaže v začetnem poglavju 
omenjena revizija Računskega sodišča, 114  katere končni rezultat je bila ugotovitev 
nepreglednosti nakupov državnega (nepremičninskega) premoženja. 
Nepremičninsko premoženje države bi bilo smiselno upravljati z vzpostavitvijo 
centraliziranega sistema po zgledu državnega upravljanja naložb, kjer je bil za namen 
koncentriranega upravljanja naložb ustanovljen Slovenski državni holding (SDH). Glavni cilji 
koncentriranega sistema upravljanja naložb so opisani v 2. odstavku 1. člena Zakona o 
Slovenskem državnem holdingu (ZSDH-1), 115  in sicer je cilj koncentriranega upravljanja 
državnih naložb vzpostavitev stabilnega lastništva in trajne donosnosti. To naj bi v skladu z 
javnim interesom vodilo h gospodarski in razvojni rasti. Nadalje naj bi tak pregleden in 
centraliziran sistem upravljanja državnih naložb optimiziral stroške upravljanja, ki so 
nasprotno v dekoncentriranem sistemu z velikim številom upravljalcev nesorazmerno visoki. 
Sedanji sistem upravljanja in razpolaganja nepremičninskega premoženja države je v 
primerjavi s sistemom upravljanja naložb ne-transparenten in neučinkovit. K temu v največji 
meri prispevajo neenotne odločitve številnih in razdrobljenih upravljalcev. Na neprimerno 
upravljanje je med drugimi opozorilo tudi Računsko sodišče v že omenjenem revizijskem 
poročilu. 116  Slabost decentraliziranega sistema je tudi v tem, da je onemogočeno enotno 
namensko zbiranje in poraba sredstev, rezultat česar je ohromitev izvedbe večjih del in 
projektov. Neenotnost ravnanj s stvarnim premoženjem države omogoča tudi, da postopke 
                                                 
114 Glej str. 4. 
115 Zakon o Slovenskem državnem holdingu, Ur. L. RS, št. 25/14. 
116 Glej str. 4. 
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ravnanj s stvarnim premoženjem države izvajajo subjekti, ki za to sploh niso ustanovljeni, 
poleg tega pa je vprašljiva tudi njihova strokovnost.117 
Instrumenti centraliziranih ravnanj nepremičninskega premoženja države so se v preteklosti do 
danes počasi, a vztrajno razvijali. Preglednost postopkov je bila izboljšana na podlagi 37. člena 
ZSPDSLS, ki določa, da morajo upravljalci voditi evidenco tistega državnega 
nepremičninskega premoženja, ki ga upravljajo. Enotnost je bila dodatno povečana z določbo 
iz 4. odstavka istega člena, ki določa, da se ta evidenca poveže z ostalimi državnimi 
nepremičninskimi118 in drugimi evidencami. 
Neuspeh vzpostavitve centraliziranega sistema upravljanja nepremičninskega premoženja 
države, katerega krovni subjekt bi bil Javni nepremičninski sklad, je svoj konec doživel kmalu 
po uveljavitvi. Razloge lahko iščemo predvsem v tem, da je bila vzpostavitev sistema izredno 
zahteven organizacijski in logistični projekt, postavljen v čas gospodarske krize. Državne 
aktivnosti so bile v tistem času varčevalno naravnane, zato je bilo za vzpostavitev in delovanje 
nove pravne osebe (Javnega nepremičninskega sklada) pomembno, da ne prinese dodatnih 
obremenitev za državni proračun. 119  V praksi je to pomenilo, da za začetek delovanja 
omenjenega sklada država ni imela namena zagotoviti nikakršnih finančnih sredstev, kar je 
onemogočalo učinkovito delovanje takšne osebe javnega prava. Velik problem je predstavljalo 
tudi dejstvo, da je bil obseg neurejenega nepremičninskega premoženja negotov in mnogo 
večji, kot so sprva pričakovali. 
Menim, da smo trenutno v obdobju, ko bi morali resno stopiti na pot k centralizaciji sistema 
upravljanja nepremičninskega premoženja. Država odpravlja še zadnje varčevalne ukrepe, kar 
kaže na »začetek konca« gospodarske krize, ki je v preteklosti onemogočala izboljšave. Smisel 
                                                 
117 Šuler, STVARNO PREMOŽENJE DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI – 
KJE SMO IN KAM GREMO (2011), str. 1366-1378. 
118 Ostale nepremičninske evidence po ZSPDSLS so zemljiška knjiga, zemljiški kataster in kataster 
stavb. 
119 Šuler, STVARNO PREMOŽENJE DRŽAVE IN SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI – 
KJE SMO IN KAM GREMO (2011), str. 1366-1378. 
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centralizacije vidim predvsem v praksi številnih tujih držav,120 kjer so ravnanja s stvarnim 
premoženjem države v različnih pravnih oblikah v večjem delu namensko usmerjena. To 
pomeni, da bi upravljalci s premoženjem pravno oziroma dejansko upravljali in razpolagali na 
podlagi načela gospodarnosti v skladu z namenom in cilji. S centralizacijo bi bilo omogočeno 
optimalno izkoriščanje nepremičnin in koncentracija namenskih sredstev, ki bi financirala 
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